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ΣΥΝΟΨΗ 

Στην παρούσα εργασία επιχειρείται µία προσέγγιση της φορολογίας των ανωνύµων εταιριών 

και συγκεκριµένα για τον φόρο ακίνητης περιουσίας. Στα πλαίσια αυτά η εργασία παραθέτει 

στοιχεία της βιβλιογραφίας για να προσεγγίσει το θέµα αρχικά γενικά και να φτάσει στο 

ειδικό εξεταζόµενο κοµµάτι της. 

Η εργασία είναι δοµηµένη σε πέντε βασικά κεφάλαια τα οποία ταξινοµήθηκαν και 

κατηγοριοποιήθηκαν µε τέτοιο τρόπο για να µας εισάγουν στο θέµα των επιχειρήσεων και να 

µας προετοιµάσουν για το θέµα της φορολογίας τους. 

Στο πρώτο κεφάλαιο της εργασίας γίνεται αναφορά στο σηµαντικότερο τµήµα της 

οικονοµίας, της έννοιας επιχείρηση και την διάκριση των επιχειρήσεων έτσι ώστε να 

αναζητήσουµε στα πλαίσια αυτά την θέση της ανώνυµης εταιρίας.  

Το δεύτερο κεφάλαιο που αποτελεί και το συντοµότερο σε έκταση αποτελεί µία εισαγωγή 

στην έννοια της φορολογίας και προσπαθεί να κατηγοριοποιήσει τα είδη των φόρων. 

Στο τρίτο κεφάλαιο και αφού η εργασία έχει περιγράψει το γενικό πλαίσιο των φόρων 

περνάει σε ένα εξειδικευµένο κεφάλαιο στο οποίο γίνεται αναφορά στην φορολογία των 

επιχειρήσεων. Εκεί αναλύονται κοµµάτια φορολογίας των ελληνικών επιχειρήσεων σε σχέση 

µε τις άλλες χώρες και στο τέταρτο επιχειρείται και η εισαγωγή στην φορολογία των Α.Ε., 

έτσι ώστε να έρθει το πέµπτο  κεφάλαιο και να αποµονώσει από την φορολογία των Α.Ε. το 

κοµµάτι που αναφέρεται στον Φ.Α.Π και την εξέλιξη του στο πέρασµα των χρόνων, 

πραγµατοποιώντας συγκρίσεις, αναπτύσσοντας µελέτες περίπτωσης και παραθέτοντας όλη 

την ισχύουσα νοµοθεσία.    
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1: ∆ΙΑΚΡΙΣΗ ΕΤΑΙΡΕΙΩΝ – Α.Ε. 

1.1 Γενικά 

Οι εταιρείες µε αντικείµενο µια οικονοµική δραστηριότητα και έχοντας ως σκοπό το κέρδος 

ονοµάστηκαν «εµπορικές εταιρείες» για το λόγο ότι η δραστηριότητά τους εντάσσεται στην 

εµπορική δραστηριότητα, όπου ορίζεται από το δίκαιο ως «Αγορά προϊόντων γης ή τέχνης επί 

σκοπώ µεταπωλήσεως επεξεργασµένων ή µη». Κάθε οικονοµική δραστηριότητα 

χαρακτηρίζεται ως εµπορική. Ένα τα πρόσωπα που συνιστούν µία εταιρεία είναι περισσότερα 

από ένα και έχουν κοινό οικονοµικό σκοπό, τότε αναφερόµαστε σε «Εµπορική Εταιρεία» η 

οποία για λογαριασµό των εταίρων πραγµατοποιεί επιχειρηµατική δράση.1 

Οι εµπορικές εταιρείες διακρίνονται σε τρεις βασικές κατηγορίες, µε κριτήριο το βασικό 

στοιχείο που επικρατεί και καθορίζει την εταιρική σχέση, στοιχείο που είναι, άλλοτε τα 

πρόσωπα των εταίρων και άλλοτε το κεφάλαιο. Με αυτά τα στοιχεία οι εµπορικές εταιρείες 

διακρίνονται σε τρεις βασικές κατηγορίες: 

• Προσωπικές εταιρείες 

• Κεφαλαιουχικές εταιρείες 

• Μικτές εταιρείες 

Προσωπικές εταιρείες είναι εκείνες στις οποίες η επιδίωξη του εταιρικού σκοπού στηρίζεται 

στην προσωπική συµβολή των εταίρων, λόγω αυτού απαγορεύεται η µεταβίβαση του 

εταιρικού µεριδίου. Οι µεταβολές στα πρόσωπα των εταίρων (θάνατο, πτώχευση, 

απαγόρευση) επιφέρουν λύση της εταιρείας, εκτός αν έχει συµφωνηθεί το αντίθετο. Στις 

αποφάσεις που παίρνονται επιβάλλεται οµοφωνία και όχι πλειοψηφία. Για τη σύσταση 

προσωπικής εταιρείας δεν απαιτείται από το νόµο ελάχιστο ποσό καταβολής. 

Εταιρικοί τύποι: Οµόρρυθµη Εταιρεία (Ο.Ε.), Ετερόρρυθµη Εταιρεία (Ε.Ε.), Αφανής ή 

Συµµετοχική Εταιρεία 

Κεφαλαιουχικές εταιρίες είναι οι εταιρείες στις οποίες κυρίαρχο στοιχείο είναι το κεφάλαιο 

που έχει συγκεντρωθεί τόσο από τις εισφορές των εταίρων όσο και από τα µη διανεµηµένα 

κέρδη (αποθεµατικά). Αντίθετα µε τις προσωπικές, οι εταίροι δεν µετέχουν στη διοίκηση 

(εκτός αν έχουν εκλεγεί από τη γενική συνέλευση), ούτε έχουν προσωπική ευθύνη για τις 

                                                 
1
 Φλώρος (2010) 
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υποχρεώσεις της   εταιρείας. Η µεταβίβαση της εταιρικής ιδιότητας είναι ελεύθερη και οι 

µεταβολές στα πρόσωπα των εταίρων επιφέρουν τη λύση της εταιρείας. Οι αποφάσεις 

παίρνονται µε πλειοψηφία η οποία εξαρτάται από τη συµµετοχή του κάθε µετόχου στο 

κεφάλαιο της εταιρείας. 

Εταιρικοί τύποι: Ανώνυµη Εταιρεία (ΑΕ) 

Μικτές εταιρείες είναι οι εταιρείες οι οποίες αποτελούν ενδιάµεσες µορφές µεταξύ 

προσωπικών και κεφαλαιουχικών για να καλύψουν κάποιες µορφές επιχειρησιακής 

συγκρότησης στις οποίες το προσωπικό στοιχείο είναι σκόπιµο να συνυπάρχει µε το 

κεφαλαιουχικό. 

Εταιρικοί τύποι: Εταιρεία Περιορισµένης Ευθύνης (Ε.Π.Ε.), Ετερόρρυθµη Εταιρεία µε 

µετοχές 

Η Ελληνική εµπορική νοµοθεσία αναγνωρίζει οκτώ εταιρικούς τύπους και έτσι µπορούµε να 

προσθέσουµε τις ιδιόρρυθµες εταιρείες (συνεταιρισµός και  συµπλοιοκτησία). 

1.2 Χαρακτηριστικά Ανώνυµης Εταιρίας 

Ανώνυµη είναι η εµπορική κεφαλαιουχική εταιρία, που έχει πλήρη νοµική προσωπικότητα 

και υποχρεωτικό κεφάλαιο, το οποίο διαιρείται σε ίσα µερίδια, τις µετοχές.2 Οι µέτοχοι δεν 

ευθύνονται, πέρα από το ποσοστό συνεισφοράς τους, για τις υποχρεώσεις της εταιρίας.  

H ανώνυµη εταιρία παρουσιάζει τα παρακάτω χαρακτηριστικά: 

• Σωµατειακή συγκρότηση 

Με αυτό το χαρακτηριστικό η ύπαρξη της εταιρίας δεν εξαρτάται από την τύχη και τη θέληση 

του κάθε µετόχου ατοµικά. Έτσι η ανώνυµη εταιρία δεν λύνεται µε το θάνατο, την πτώχευση 

ή οποιαδήποτε άλλη µεταβολή στην προσωπική κατάσταση των µετόχων. Η διοίκηση της 

εταιρίας δεν ανήκει στους µετόχους, µε την έννοια ότι δεν είναι συνυφασµένη µε την ιδιότητα 

των µετόχων, αλλά ανήκει στο διοικητικό συµβούλιο που ορίζεται αφηρηµένα στο 

καταστατικό και εκλέγεται από την γενική συνέλευση.  

                                                 
2
 Αντωνόπουλος (2008) 
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• Κεφαλαιουχική οργάνωση 

Στην εταιρία αυτή η πραγµάτωση του εταιρικού σκοπού στηρίζεται στην περιουσιακή και όχι 

στην προσωπική συµβολή των εταίρων. Στην ανώνυµη εταιρία τον βασικό ρόλο τον 

διαδραµατίζει το ποσοστό συµµετοχής του εταίρου στο µετοχικό κεφάλαιο. Πρόκειται για 

απρόσωπο οργανισµό που το ενδιαφέρον για το δίκαιο µετατοπίζεται από τον µέτοχο, στην 

µετοχή. 

• Πλήρης νοµική προσωπικότητα 

Η εταιρία έχει νοµική προσωπικότητα που σηµαίνει ότι σαν νοµικό πρόσωπο έχει αρχικά 

τόσο την ικανότητα δικαίου, όσο και την ικανότητα βούλησης. Είναι µε λίγα λόγια, 

υποκείµενο δικαιωµάτων και υποχρεώσεων, φορέας περιουσίας, ανεξάρτητη από εκείνη των 

µετόχων της. Η εταιρία τελικά, υπάρχει και λειτουργεί ανεξάρτητα από την προσωπικότητα 

του κάθε µετόχου της. 

• Εµπορική ιδιότητα  

Η ανώνυµη εταιρία, αποκτά την εµπορική της ιδιότητα από τον τύπο της. Ακόµα και να µην 

έχει σκοπό την άσκηση εµπορικής επιχείρησης, ο τύπος της την καθιστά εµπορική. Αντίθετα 

µε την εταιρία, οι µέτοχοί της δεν αποκτούν ταυτόχρονα µε την συµµετοχή τους στην εταιρία 

και ατοµικά εµπορική ιδιότητα. 

• Μετοχικό κεφάλαιο 

Η ανώνυµη εταιρία έχει µετοχικό κεφάλαιο που αποτελεί τη διασφάλιση των εταιρικών 

δανειστών, αφού κυρίως µέσω αυτού συγκροτείται και δεσµεύεται η εταιρική περιουσία. Το 

κεφάλαιο διαιρείται σε µικρά ίσα τµήµατα (µετοχές) έτσι ώστε να διευκολύνεται η 

µεταβίβασή τους και να είναι δυνατή η είσοδος στην εταιρία µεγάλου αριθµού µετόχων.  

 

1.3 Οικονοµική Σηµασία της Α.Ε. 

Βούληση του νοµοθέτη ήταν, η ανώνυµη εταιρία να αποτελέσει όργανο άσκησης των 

µεγάλων επιχειρήσεων.3 Οι επιχειρήσεις αυτές έχουν ανάγκη από µεγάλα κεφάλαια. Μέσω 

της Α.Ε. λοιπόν δίνεται η δυνατότητα σε όλους εκείνους (επενδυτικό κοινό) που έχουν την 

δυνατότητα, να τοποθετήσουν ένα µέρος των κεφαλαίων τους στις Α.Ε. Με αυτόν τον τρόπο 
                                                 
3
 Ρόκας (1996) 
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κατάτµησης του κεφαλαίου και διασποράς του σε περισσότερα πρόσωπα, µοιράζει και σε 

περισσότερους τον επιχειρηµατικό κίνδυνο. 

Η Α.Ε. όντας µοχλός ανάπτυξης της εθνικής οικονοµίας, τυγχάνει ανέκαθεν και το 

ενδιαφέρον της πολιτείας. Έτσι οι εταιρίες αυτές απολαµβάνουν συχνά φορολογικών και 

δασµολογικών απαλλαγώ, ευνοϊκών χρηµατοδοτήσεων, επιδοτήσεων και άλλων ειδών 

διευκολύνσεις. 

Θα πρέπει στα πλαίσια της εργασίας να αναφερθεί βέβαια, ότι η Α.Ε, κυρίως στην χώρα µας, 

δεν επιτελεί το σκοπό για τον οποίο αναγνωρίσθηκε από το δίκαιο. Αυτό συµβαίνει γιατί 

υπάρχει η περίπτωση των οικογενειακών Α.Ε. µε το σύνολο των µετοχών να είναι 

κατανεµηµένο ανάµεσα στα µέλη µιας ευρύτερης ή στενότερης οικογένειας και όχι σπάνια η 

ασκούµενη επιχείρηση είναι µικρή ή έστω µεσαία. 

1.4 Η έννοια της µετοχής 

Η διαίρεση του µετοχικού κεφαλαίου της ανώνυµης εταιρίας πραγµατοποιείται σε µετοχές. 

Κάθε µετοχή έχει την ίδια αξία, αποτελεί αξιόγραφο και είναι η σχέση που συνδέει τον 

µέτοχο µε την εταιρία. Είναι το µικρότερο τµήµα, στο οποίο µπορεί να διαιρεθεί το µετοχικό 

κεφάλαιο και βάσει της µετοχής, απορρέουν τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις του µετόχου 

προς την εταιρία. Με βάση τον αριθµό των µετοχών που κατέχει ο κάθε µέτοχος, 

προσδιορίζεται και η συµµετοχή του στο µετοχικό κεφάλαιο, στη διανοµή των κερδών και 

στη διοίκηση της εταιρίας.  

Με βάση τα δικαιώµατα που παρέχουν, οι µετοχές διακρίνονται στις ακόλουθες κατηγορίες: 

• Κοινές Μετοχές 

• Προνοµιούχες Μετοχές 

o Μετά ψήφου 

o Άνευ ψήφου 

• Μετοχές Επικαρπίας 

• Ανώνυµες 

• Ονοµαστικές 

• ∆εσµευµένες Μετοχές 
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Κοινές είναι οι µετοχές που παρέχουν τη δυνατότητα συµµετοχής στην αύξηση του 

µετοχικού κεφαλαίου, στη διανοµή των κερδών καθώς επίσης και στις αποφάσεις της 

εταιρίας 

Προνοµιούχες είναι οι µετοχές οι οποίες δικαιούνται προνοµιακή απόληψη του πρώτου 

µερίσµατος, τόσο για την τρέχουσα όσο και για τις προηγούµενες χρήσεις, στις οποίες δεν 

καταβλήθηκε µέρισµα λόγω ζηµιών ή καταβλήθηκε µέρισµα µικρότερο από το 

προβλεπόµενο, βάσει του νόµου, καθώς επίσης και κατά τη λύση και εκκαθάριση της 

εταιρίας.  

Μετοχές επικαρπίας χορηγούνται σε περίπτωση που η εταιρία προβεί σε απόσβεση του 

µετοχικού κεφαλαίου, σε µετόχους των οποίων το κεφάλαιο αποσβέστηκε. ∆εν παρέχουν 

δικαίωµα συµµετοχής στη διοίκηση, ούτε στο προϊόν εκκαθάρισης της εταιρίας, δίνουν όµως 

τη δυνατότητα συµµετοχής στα κέρδη. 

Ανώνυµες είναι οι µετοχές στις οποίες δεν αναγράφεται το όνοµα του δικαιούχου. 

Εκδίδονται µόνο αν η αξία αυτών έχει ολοσχερώς εξοφληθεί.  

Ονοµαστικές είναι οι µετοχές που αναγράφουν το όνοµα του κατόχου τους.  

o Σε ορισµένες κατηγορίες εταιριών, ειδικές διατάξεις νόµων επιβάλλουν να εκδίδουν 

µόνο ονοµαστικές µετοχές. Σ’ αυτήν την κατηγορία ανήκουν εταιρίες τραπεζικές, 

ασφαλιστικές, σιδηροδροµικές, αεροπορικές, διανοµής φυσικού αερίου, παραγωγής – 

διανοµής ηλεκτρικού ρεύµατος, ύδρευσης και αποχέτευσης, τηλεπικοινωνιών, 

ραδιοφωνίας καθώς και εταιρίες κατασκευής πολεµικού υλικού.  

∆εσµευµένες µετοχές: κατά την ίδρυση της εταιρίας, δίνεται η δυνατότητα στους µετόχους – 

ιδρυτές να δεσµεύσουν όλες ή ένα ορισµένο αριθµό µετοχών, οι οποίες δεν µπορούν να 

µεταβιβαστούν ελεύθερα για το χρονικό διάστηµα που διαρκεί η δέσµευσή τους.  

1.4.1 Αξία της µετοχής 

Ανάλογα µε τον τρόπο υπολογισµού της αξίας µιας µετοχής, χρησιµοποιούνται οι παρακάτω 

όροι: 

• Ονοµαστική Αξία 

• Λογιστική ή εσωτερική Αξία 

• Πραγµατική Αξία 

• Χρηµατιστηριακή Αξία 
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• Αξία ρευστοποιήσεως ή εκκαθάρισης  

Πιο συγκεκριµένα µπορούµε να πούµε ότι: 

Ονοµαστική Αξία είναι η αξία που αναγράφεται στον τίτλο της µετοχής και αφορά το τµήµα 

του µετοχικού κεφαλαίου που εκπροσωπεί η µετοχή. Η αξία της δεν µπορεί να οριστεί 

λιγότερη από 0,30 € και δεν µπορεί να υπερβεί το ποσό των 100 €. 

Υπολογισµός: 

Ονοµαστική Αξία 

= 

Μετοχικό Κεφάλαιο 

Συνολικός αριθµός 

µετοχών 

Λογιστική ή Εσωτερική Αξία είναι αυτή που προκύπτει από τη διαίρεση του συνόλου των 

ιδίων κεφαλαίων µε το συνολικό αριθµό µετοχών.  

Υπολογισµός: 

Λογιστική Αξία = 

Σύνολο Ιδίων Κεφαλαίων 

Συνολικός αριθµός 

µετοχών 

Πραγµατική Αξία είναι αυτή βάση της οποίας ο προσδιορισµός της καθαρής θέσης της 

εταιρίας γίνεται µε την αποτίµηση των περιουσιακών στοιχείων στις τρέχουσες αξίες τους. 

Υπολογισµός: 

Πραγµατική Αξία 

= 

Καθαρή Θέση + Φήµη και 

Πελατεία 

Συνολικός αριθµός µετοχών 

Χρηµατιστηριακή Αξία είναι αυτή που  διαµορφώνεται στο Χρηµατιστήριο από την 

προσφορά και τη ζήτηση της µετοχής και διαφέρει από την ονοµαστική της αξία.  

Αξία ρευστοποιήσεως ή εκκαθάρισης είναι η αξία που αναλογεί στη µετοχή, από το καθαρό 

προϊόν εκκαθάρισης της περιουσίας της εταιρίας. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ 

2.1 Η έννοια του Φόρου 

Σύµφωνα µε τον ορισµός που διατύπωσε ο G. Jeze και έγινε αποδεκτός από πλήθος 

βιβλιογραφικών αναφορών, (Θεοχαροπούλου, 1980, Αναστοπούλου 2003, Φινοκαλιώτης, 

2005 κλπ), ο φόρος αποτελεί άµεση και οριστική παροχή των ιδιωτών προς τη δηµόσια 

εξουσία, που είναι αναγκαία για την κάλυψη των δηµόσιων βαρών.  

 Συνεπώς, η φορολογία αποτελεί µία από τις πηγές εσόδων του δηµοσίου τοµέα, πηγές 

οι οποίες καλύπτουν τις δηµόσιες δαπάνες. Έτσι οι πολίτες υποχρεούνται σε υλική θυσία για 

τη λειτουργία του κρατικού µηχανισµού και την παροχή δαπανών όπως οι µισθοί των 

δηµοσίων υπαλλήλων, οι δαπάνες για την παιδεία, την υγεία, την εθνική άµυνα κτλ. Η 

πληρωµή των φόρων δεν αντιστοιχεί σε ειδικό αντάλλαγµα, αλλά σε γενικό που είναι 

απαραίτητο για την ύπαρξη και ευηµερία του πολίτη, ως πρόσωπο εντεταγµένο στο 

κοινωνικό σύνολο. 

Στα πλαίσια της εργασίας κρίνεται απαραίτητος ο διαχωρισµός την έννοιας φόρος, από την 

έννοια των τελών.  

Σε αντίθεση µε τους φόρους, στην περίπτωση των τελών η χρηµατική καταβολή αποτελεί 

αντιπαροχή για τον καταβάλλοντα. Έχει δηλαδή χαρακτήρα ανταποδοτικό. Παραδείγµατα 

είναι το τέλος έκδοσης άδειας ανέγερσης οικοδοµής, τα τέλη χαρτοσήµου άσκησης 

επιτηδεύµατος, τα τέλη στάθµευσης αυτοκινήτων κλπ. 

2.2 Υπόχρεος του Φόρου 

Υπόχρεοι στο φόρο είναι είτε φυσικά πρόσωπα, είτε νοµικά πρόσωπα, αλλά και ενώσεις 

ατόµων που δεν έχουν νοµική προσωπικότητα.4 Υπόχρεοι στον φόρο είναι οι «ιδιώτες».5 Ως 

«ιδιώτες» νοούνται όχι µόνο τα φυσικά πρόσωπα, αλλά και τα νοµικά πρόσωπα. 

                                                 
4
 Φινοκαλιώτης (2005) 

5
 G. Jeze 
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 Συνεπώς στο φόρο υπόκεινται οι εµπορικές επιχειρήσεις (ΟΕ, ΕΕ, ΕΠΕ, ΑΕ), οι 

συνεταιρισµοί, αλλά και οµάδες περιουσίας έστω και αν στερούνται νοµικής 

προσωπικότητας. 

 

 

2.3 Λειτουργίες των Φόρων 

H φορολογία έχει να επιτελέσει µία µόνο λειτουργία: την κάλυψη των δηµοσίων βαρών, την 

χρηµατοδότηση µέρος τουλάχιστον των δηµοσίων δαπανών. Η άποψη αυτή ήταν η 

επικρατούσα µέχρι τις αρχές του αιώνα µας. Ο φόρος σύµφωνα µε αυτή την αντίληψη όφειλε 

να είναι «ουδέτερος». Όφειλε δηλαδή να µεταβιβάζει από τους ιδιώτες στο κράτος τα 

αναγκαία για την κάλυψη των δηµοσίων δαπανών µέσα, χωρίς να έχει κάποια επίδραση στην 

οικονοµική ζωή. Ειδικότερα δεν θα έπρεπε να έχει καµία επίδραση στην διανοµή του 

εισοδήµατος ή την κατανοµή των µέσων παραγωγής. 

Σε αντίθεση µε αυτή τη θεωρία της ουδετερότητας του φόρου, ο A. Wagner6  υποστήριξε πως 

η χρησιµοποίηση του φόρου είναι µέσω «διόρθωσης» της σχέσης των οικονοµικά 

ασθενέστερων µε τους οικονοµικά πιο εύρωστους πολίτες. Ο Wagner παρά την θεωρία του 

όµως απέφυγε να καθορίσει τον βαθµό διόρθωσης στη σχέση αυτή. 

 Μετά Α’ Παγκόσµιο πόλεµο και την οικονοµική κρίση του 1929 έγινε αποδεκτό ότι η 

φιλελεύθερη οικονοµία υπό την απόλυτη µορφή της δεν µπορούσε να λειτουργήσει και η 

παρέµβαση του κράτους άρχισε να γίνεται γενικά αποδεκτή µε ενστάσεις στον βαθµό 

παρέµβασης αυτής. Από τον µεσοπόλεµο και µετά η έννοια της φορολογίας αρχίζει να γίνεται 

στα χέρια του κράτους ένα µέσο άσκησης οικονοµικής πολιτικής. 

 Σε αυτό το σηµείο θα µπορούσαµε να διακρίνουµε σαν µία µεγάλη κατηγορία 

λειτουργίας των φόρων, την οικονοµική, καθώς όπως έχει επισηµανθεί σε πλήθος 

βιβλιογραφικών αναφορών (Καράγιωργας 1981, Αναστοπούλου 2003), οι φόροι αποτελούν 

ισχυρό µέσο για την αντιµετώπιση των διαταραχών του οικονοµικού συστήµατος, ενόψει της 

δυνατότητας άσκησης πίεσης στου φορολογούµενους. 

Έτσι βασιζόµενοι στα παραπάνω µπορούµε να θεωρήσουµε πως επίλυση του σοβαρού 

προβλήµατος της οικονοµικής ύφεσης, µπορεί να είναι η φορολογία. Ειδικότερα η µείωση 

της φορολογίας µπορεί να οδηγήσει σε αύξηση της αγοραστικής δύναµης, που θα αυξήσει µε 

                                                 
6 A. Wagner Finanzwissenschaft II, 1889, χρήση αυτού από Φινοκαλιώτη (2005)  
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την σειρά της την ζήτηση αγαθών και αυτό το γεγονός µε την σειρά του θα αυξήσει την 

παραγωγή. Αυτό µπορεί να αποτελέσει και το πρώτο βήµα για να ξεπεράσει µία οικονοµία 

την περίοδο ύφεσης. 

Η φορολογία αποτελεί ένα αποτελεσµατικό µέσο γενικά για την οικονοµική ανάπτυξη µιας 

χώρας. Είναι γενικά αποδεκτό, άσχετα αν στην χώρα µας συµβαίνουν ακριβώς τα αντίθετα, 

ότι η φορολογική πολιτική θα πρέπει να ενθαρρύνει τον ιδιωτικό τοµέα για την ενθάρρυνση 

νέων ή επέκταση υπαρχόντων επενδύσεων (µε φορολογικά κίνητρα). 

2.4 ∆ιάκριση των Φόρων  

Στις περισσότερες χώρες παγκοσµίως επικρατεί το σύστηµα της πολλαπλής φορολογίας, της 

επιβολής δηλαδή περισσότερων του ενός φόρων, επειδή έτσι εξυπηρετούνται καλύτερα οι 

σκοποί του. 

Σκοπός του φόρου και γενικότερα της φορολογίας είναι κυρίως ταµειακός. Εκτός του 

ταµειακού σκοπού, ανάλογα µε τη γενικότερη πολιτική της εκάστοτε κυβέρνησης µιας 

χώρας, µπορεί η φορολογία να εκπληρώνει κοινωνικούς σκοπούς καθώς αποτελεί µέσο 

καταπολέµησης της οικονοµικής ανισότητας. 

Τέλος, είναι δυνατόν, µε τη φορολογία να εκπληρώνονται και οικονοµικοί σκοποί, ιδιαίτερα 

σε περιόδους γενικών ή µερικών οικονοµικών κρίσεων. Για παράδειγµα σε περίοδο αύξησης 

των τιµών των πετρελαιοειδών προϊόντων, µπορεί η κυβέρνηση να λάβει απόφαση για 

µείωση του φόρου που εµπεριέχεται στα προϊόντα αυτά, για να επιτύχει τη συγκράτηση του 

πληθωρισµού. Επίσης σε περιόδους επενδυτικής ύφεσης, µπορεί η κυβέρνηση να δώσει 

φορολογικές ελαφρύνσεις σε συγκεκριµένες επενδυτικές δράσεις, δίνοντας περαιτέρω ώθηση 

στις επενδύσεις. Στη χώρα µας αναπτυξιακοί νόµοι περιείχαν τέτοιες ρυθµίσεις. Ακόµη σε 

περιόδους εθνικών κρίσεων είναι δυνατόν να επιβληθεί πρόσθετη φορολογία στους πολίτες 

για να ενισχυθεί η εθνική άµυνα της χώρας. 

Οι ποικίλοι φόροι που επιβάλλονται µπορούν να διακριθούν ως προς: 

• Τη φορολογική τους βάση (το οικονοµικό µέγεθος επί του οποίου υπολογίζεται ο 

φόρος) 

o Πραγµατικοί Φόροι 

Κατά την επιβολή τους δεν λαµβάνεται υπόψη ούτε η οικονοµική δύναµη, αλλά ούτε και 

προσωπικά στοιχεία του φορολογούµενου (π.χ. ΦΠΑ, ειδικοί φόροι όπως µεταβίβασης 

ακινήτου από πώληση) 
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o Προσωπικοί Φόροι 

Για την επιβολή του λαµβάνονται υπόψη στοιχεία του φορολογούµενου, όπως οικογενειακή 

κατάσταση, αναγκαίες δαπάνες κ.α. (π.χ. Φόρος Εισοδήµατος, Φόρος δωρεάς κλπ) 

o Άµεσοι και Έµµεσοι Φόροι 

 

Για τον διαχωρισµό τους έχει καθιερωθεί το κατά πόσο συντάσσονται κατάλογοι ή όχι για 

την βεβαίωση των φόρων. (π.χ. άµεσος φόρος – φόρος εισοδήµατος, έµµεσος φόρος – φόρος 

κατανάλωσης). 

• Τη µέθοδο προσδιορισµού της φορολογητέας ύλης 

o Φόροι εισοδήµατος 

� Φόρος εισοδήµατος φυσικών προσώπων 

� Φόρος εισοδήµατος νοµικών προσώπων 

o Φόροι περιουσίας 

� Φόρος κατοχής περιουσίας 

� Φόρος µεταβίβασης περιουσίας 

o Φόροι κατανάλωσης 

• Τη µέθοδο υπολογισµού τους 

o Φόροι επί της αξίας 

o Ειδικευµένοι φόροι (συγκεκριµένα στοιχεία όπως όγκος, βάρος κλπ) 

• Το χαρακτήρα του φορολογικού συντελεστή 

o Αναλογικοί Φόροι (πχ φορολογία εισοδήµατος νοµικών προσώπων) 

o Προοδευτικοί Φόροι (πχ φορολογία εισοδήµατος φυσικών προσώπων) 

o Πάγιοι Φόροι (πχ τέλη χαρτοσήµου) 

Ο φόρος εισοδήµατος των νοµικών προσώπων και κυρίως των ανωνύµων εταιριών, τον 

οποίον θα εξετάσουµε στη παρούσα εργασία, είναι σύµφωνα µε την ανάλυση που 

προηγήθηκε ένας άµεσος και αναλογικός φόρος. 

Συγκεκριµένα η φορολογία της ακίνητης περιουσίας των ανωνύµων εταιριών ανήκει στην 

κατηγορία του φόρου κατοχής περιουσίας.   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ 

  3.1 Το φορολογικό τοπίο 

Στο κεφάλαιο αυτό, καταγράφονται οι φόροι και οι εισφορές που υποχρεούνται να 

καταβάλλουν οι ελληνικές επιχειρήσεις, σύµφωνα µε την ισχύουσα νοµοθεσία. Το 

φορολογικό σύστηµα στην Ελλάδα εντάσσεται στο ευρύτερο νοµικό πλαίσιο της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης, το οποίο δεσµεύει τα κράτη-µέλη ως προς την υιοθέτηση συγκεκριµένων 

πρακτικών, ώστε να διασφαλίζεται η τήρηση ενός ενιαίου κώδικα δεοντολογίας.  

Υπάρχουν δύο βασικές κατηγορίες φόρων που επιβάλλονται στα νοµικά πρόσωπα:  

• οι φόροι κατά τη σύσταση της εταιρείας, όπου η φορολόγηση επιβάλλεται κατά τη 

σύσταση, τη µετατροπή ή τη συγχώνευση του κεφαλαίου, ως «φόρος συγκέντρωσης 

κεφαλαίου», και,  

• οι φόροι κατά τη λειτουργία της επιχείρησης, οι οποίοι αναφέρονται στην άµεση 

φορολόγηση επί των συνολικών καθαρών κερδών.  

Η φορολόγηση κατά τη σύσταση ανέρχεται στο 1% επί του κεφαλαίου και επιβάλλεται στις 

ηµεδαπές κερδοσκοπικές επιχειρήσεις, καθώς και στα υποκαταστήµατα των αλλοδαπών 

εταιρειών. Ο φόρος επιβάλλεται στη λεγόµενη πραγµατική αξία των πράξεων που υπόκεινται 

στο φόρο, και η εξακρίβωση της οποίας γίνεται µε βάση την αγοραία αξία της πράξης. Οι 

πράξεις που φορολογούνται είναι:  

• η σύσταση, µε την εισφορά οποιουδήποτε περιουσιακού στοιχείου  

• η αύξηση του ενεργητικού, µε εισφορά περιουσιακών στοιχείων, δάνεια, ή µε εισφορά 

υπηρεσιών από µέλος που υπόκειται στο φόρο (εξαιρείται η αύξηση του κεφαλαίου 

από αναπροσαρµογή αξίας των ακινήτων)  

• η µετατροπή προσώπου που δεν υπόκειται στο φόρο σε πρόσωπο που υπόκειται στο 

φόρο (π.χ. µετατροπή µιας µη κερδοσκοπικής σε κερδοσκοπική επιχείρηση)  
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• η συγχώνευση προσώπου που δεν υπόκειται στο φόρο µε πρόσωπο που υπόκειται στο 

φόρο  

• η διάθεση παγίων κεφαλαίων ή κεφαλαίων κίνησης από αλλοδαπή εταιρεία χώρας 

εκτός ΕΕ σε υποκατάστηµά της στην Ελλάδα.  

 

 

Η φορολόγηση κατά τη λειτουργία συνίσταται σε δύο επιβαρύνσεις:  

• Φόρος που επιβάλλεται στα κέρδη που διανέµονται µε συντελεστή 40% (π.χ. 

µερίσµατα, προµερίσµατα, αµοιβές και ποσοστά στα µέλη ∆.Σ., διανεµόµενα κέρδη 

στο προσωπικό), και  

• Φόρος στα αδιανέµητα κέρδη µε συντελεστές όπως φαίνεται στον παρακάτω πίνακα: 

2010 2011 2012 2013 2014 2015… 

24% 20% 22% 21% 20% 20% 

Πηγή: Επεξεργασία από express.gr7 

Από το φόρο εκπίπτει το 5% των καθαρών κερδών προς σχηµατισµό αποθεµατικού. Αυτή η 

αφαίρεση παύει να είναι υποχρεωτική, όταν το αποθεµατικό ανέλθει στο ένα τρίτο του 

κεφαλαίου. Επίσης, αν στα καθαρά κέρδη ηµεδαπής εταιρείας περιλαµβάνονται και 

µερίσµατα ή κέρδη από τη συµµετοχή της σε άλλη ηµεδαπή εταιρεία για τα οποία έχει 

καταβληθεί φόρος στα διανεµόµενα κέρδη, τότε σε περίπτωση διανοµής των δικών της 

κερδών, αφαιρείται το µέρος του φόρου που έχει ήδη καταβληθεί. 

 Σύµφωνα µε στοιχεία του ΚΕΜΕ – ΕΒΕΑ (2011)8, µέχρι πρότινος, ο φορολογικός 

συντελεστής των ανώνυµων εταιρειών επί των κερδών ήταν 24%, µε επιπλέον φόρο 10% στα 

διανεµόµενα κέρδη. Με το νέο συντελεστή 40%, αν ο δικαιούχος είναι νοµικό πρόσωπο, 

τότε εξαντλείται η φορολογική του υποχρέωση και δεν υπάρχει επιπλέον παρακράτηση 

φόρου. Επίσης, µε την αύξηση αυτή, οι ηµεδαπές εταιρείες δεν υφίστανται πλέον φόρο επί 

των κερδών που διανέµουν προς εταιρείες άλλων κρατών µελών της ΕΕ των οποίων είναι 

θυγατρικές (όπως ίσχυε πριν). Αν ο δικαιούχος είναι φυσικό πρόσωπο, η φορολογική 

                                                 
7 Ηµερήσια Οικονοµικής εφηµερίδα – www.express.gr 

8
 Κέντρο μελετών και έρευνας του Εμπορικού και Βιομηχανικού Επιμελητηρίου Ελλάδας 
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υποχρέωση δεν εξαντλείται, καθώς το ποσό φορολογείται στην κλίµακα µε τις γενικές 

διατάξεις συµψηφιζοµένου του φόρου 40%. Οι νέες αυτές διατάξεις ισχύουν και για κέρδη 

από παρελθούσες χρήσης που διανέµονται ή κεφαλαιοποιούνται από 1 Ιανουαρίου 2011. Οι 

ηµεδαπές επιχειρήσεις φορολογούνται στο σύνολο του εισοδήµατός τους (παγκοσµίως), ενώ 

οι αλλοδαπές επιχειρήσεις µόνο επί του εισοδήµατος που έχει αποκτηθεί στην Ελλάδα. 

 Επιπλέον του φόρου αυτού, επιβάλλεται και συµπληρωµατικός φόρος µε 

συντελεστή 3% στο εισόδηµα από ακίνητα που αποκτούν τα νοµικά πρόσωπα. Ο φόρος 

αυτός δεν µπορεί να υπερβεί το ποσό του φόρου εισοδήµατος. Για τις εταιρείες offshore που 

έχουν ακίνητα στην Ελλάδα, ο συντελεστής αυτός είναι 15%. 

Φορολογία των κερδών από την πώληση µετοχών επιβάλλεται µόνο αν η πώληση γίνει 

εντός τριών ή δώδεκα µηνών από την απόκτησή τους. Για τα κέρδη αυτά προβλέπεται 

παρακράτηση 20% αν η πώληση των µετοχών γίνει µέσα σε τρεις µήνες από την απόκτησή 

τους, και 10% αν γίνει µέσα σε 12 µήνες. Το ποσό των φόρων αυτών αφαιρείται από το φόρο 

επί των κερδών που υπολογίζεται µε τις ισχύουσες διατάξεις. 

Η αξία των ακινήτων των νοµικών προσώπων φορολογείται µε συντελεστή 6‰. Η αξία 

των κτισµάτων των ακινήτων τα οποία ίδιο - χρησιµοποιούνται για την παραγωγή ή την 

άσκηση εµπορικής δραστηριότητας (ανεξαρτήτως αντικειµένου εργασιών) φορολογείται µε 

συντελεστή 1‰. Ο φόρος που αναλογεί στη συνολική αξία των κτισµάτων δεν µπορεί να 

προκύπτει µικρότερος από €1 το τετραγωνικό µέτρο, µε εξαίρεση τα ηµιτελή κτίσµατα και τα 

κτήρια που χρησιµοποιούνται στη γεωργία ή την κτηνοτροφία. 

 Εκτός από τους προαναφερθέντες φόρους εισοδήµατος, οι επιχειρήσεις υποχρεούνται 

και σε ασφαλιστικές εισφορές (εισφορές κοινωνικής ασφάλισης): πρόκειται για την 

υποχρέωση καταβολής ασφαλιστικών εισφορών από τον εργοδότη, η οποία υπολογίζεται ως 

ποσοστό επί των ακαθάριστων αποδοχών του εργαζοµένου. Τα ποσοστά των εισφορών 

µπορεί να διαφέρουν ανάλογα µε το είδος της επιχείρησης, την περιοχή όπου έχει την έδρα 

της και το είδος της εργασίας. Για παράδειγµα, οι κρατήσεις ΙΚΑ-ΤΕΑΜ που επιβαρύνουν 

τον εργοδότη ανέρχονται στο 28,06%, ενώ ισχύουν και ειδικές εισφορές επαγγελµατικού 

κινδύνου και για τα βαρέα και ανθυγιεινά επαγγέλµατα. 

3.2 Φορολογία επιχειρήσεων στην Ευρωπαϊκή Ένωση 

Στις µέρες της Κρίσης, συζητείται εκτενώς ο αντίκτυπος της φορολογίας των επιχειρήσεων 

στην µετανάστευσή τους σε άλλες χώρες µε ελαφρύτερη φορολογία. Για να µπορεί αυτός ο 

διάλογος να θεµελιωθεί σε πραγµατικά στοιχεία, απαιτείται ένας τρόπος σύγκρισης της 
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πραγµατικής φορολογικής επιβάρυνσης των εγχώριων επιχειρήσεων σε σχέση µε άλλες 

χώρες, γειτονικές και µη. 

Σύµφωνα µε στοιχεία την Παγκόσµιας Τράπεζας, µέσω του ετήσιου πορίσµατος Doing 

Business 2011, στα πλαίσια της εργασίας θα καθορίσουµε το φορολογικό τοπίο που επικρατεί 

σε χώρες τις Ευρωπαϊκής Ένωσης σε σχέση µε το ελληνικό φορολογικό τοπίο που 

περιγράψαµε στο προηγούµενο υποκεφάλαιο. 

Συνοψίζοντας στοιχεία της σχετικής έρευνας σχετικά µε την φορολογία των επιχειρήσεων 

παρουσιάζεται παρακάτω ο σχετικός πίνακας για τις χώρες τις Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Πίνακας 1. Φορολογικά Στοιχεία για τις χώρες της Ε.Ε. 

ΧΩΡΕΣ 

Φόρος 

εισοδηµάτων 

επιχειρήσεων 

Συνολικό 

ποσοστό φόρου 

επί του τζίρου 

Κατάταξη Doing 

Business ως προς την 

επίσηµη φορολογική 

επιβάρυνση 

Γενική 

κατάταξη 

Doing 

Business 

Λουξεµβούργο 21,80% 21,10% 15/183 45/183 

Κύπρος 10% 23,20% 37/183 32/183 

Ιρλανδία 12,50% 26,50% 7/183 9/183 

Βουλγαρία 10% 29% 85/183 51/183 

∆ανία 25% 29,20% 13/183 6/183 

Σλοβενία 20% 35,40% 80/183 42/183 

Μ.Βρετανία 
21% έως 

29,75% 
37,30% 16/183 4/183 

Λετονία 15% 38,50% 59/183 24/183 

Λιθουανία 20% 38,70% 44/183 23/183 

Ολλανδία 25,50% 40,50% 27/183 30/183 

Πολωνία 19% 42,30% 121/183 70/183 

Πορτογαλία 12,5% έως 25% 43,30% 73/183 31/183 

Φινλανδία 26% 44,60% 65/183 13/183 

Ρουµανία 16% 44,90% 151/183 56/183 

Ελλάδα 24% 47,20% 74/183 109/183 

Γερµανία 15% 48,20% 88/183 22/183 

Σλοβακία 19% 48,70% 122/183 41/183 

Τσεχία 20% 48,80% 128/183 63/183 
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Εσθονία 21% 49,60% 30/183 17/183 

Ουγγαρία 16% 53,30% 109/183 46/183 

Σουηδία 28% 54,60% 39/183 14/183 

Αυστρία 25% 55,50% 104/183 32/183 

Ισπανία 30% 56,50% 71/183 49/183 

Βέλγιο 33% 57% 70/183 25/183 

Γαλλία 33,30% 65,80% 55/183 26/183 

Ιταλία 27,50% 68,60% 128/183 80/183 

Πηγή: Doing Business (2011), World Bank 

Σχετικά µε τον παραπάνω πίνακα να σηµειώσουµε τα εξής: 

1. ∆εν υπάρχουν διαθέσιµα στοιχεία για την Μάλτα 

2. Στην Ελλάδα η φορολογία εισοδήµατος για το 2014 αναµένεται να είναι στο 20% 

3. Στην Ολλανδία ισχύει το 25,5%,  αλλά σε εισοδήµατα έως 200.000€ ο συντελεστής 

είναι 20% 

Στον παραπάνω πίνακα 1 διακρίνουµε τα εξής στοιχεία: 

1. Της χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης ταξινοµηµένες ως προς το συνολικό ποσοστό 

φόρου ως προς τον τζίρο. 

2. Στην δεύτερη στήλη την φορολογία εισοδήµατος των επιχειρήσεων 

3. Στην τρίτη στήλη το συνολικό ποσοστό φόρου ως προς τον τζίρο 

4. Την κατάταξη φορολογικής επιβάρυνσης σχετικά µε τις 183 εξεταζόµενες χώρες 

5. Την γενική κατάταξη των χωρών σχετικά µε την φιλικότητα ως προς τις επιχειρήσεις 

από την αντίστοιχη χώρα. 

Συµπεράσµατα από τον πίνακα: 

Η Ελλάδα παρατηρούµε πως βρίσκεται κάπου στην µέση του σχετικού πίνακα έχοντας ένα 

ποσοστό 47,2% στην συνολική φορολογική υποχρέωση της επιχείρησης ως προς τον τζίρο 

της. Το συγκεκριµένο ποσοστό φαντάζει ικανοποιητικό σε σχέση µε τα ποσοστά που 

παρουσιάζουν άλλες χώρες όπως η Γαλλία και η Ιταλία, αλλά ταυτόχρονα και απλησίαστα 

ποσοστά που εµφανίζουν χώρες όπως το Λουξεµβούργο, η Κύπρος, η Ιρλανδία και η 

γειτονική Βουλγαρία. 

Σχετικά µε την φορολογία εισοδήµατος η Ελλάδα φορολογεί τις επιχειρήσεις της στο 24% για 

το 2010, αλλά το ποσοστό αυτό µεταβάλλεται από χρονιά σε χρονιά όπως αναλύθηκε σε άλλο 
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σηµείο της εργασίας9. Σε αυτήν την περίπτωση η Ελλάδα βρίσκεται στο µέσο όρο περίπου 

της Ε.Ε. που είναι κοντά στο 20 – 22%.  

 Το πιο ανησυχητικό στοιχείο όµως του παραπάνω πίνακα είναι η γενική κατάταξη της 

χώρας µας σύµφωνα πάντα µε τον οδηγό Doing Business της Παγκόσµιας Τράπεζας που 

παρουσιάζει την χώρα µας σε φιλικότητα προς της επιχειρήσεις - µε αρκετά παρεπόµενα, 

όπως µη ελκυστική σε ξένες επενδύσεις, όχι ανταγωνιστική σε σχέση µε γειτονικές χώρες, 

έξοδος των επιχειρήσεων από τα σύνορα αναζητώντας αλλού καλύτερο φορολογικό 

σύστηµα, αλλά και φθηνότερη πρόσβαση σε παραγωγικούς συντελεστές – στην 109η θέση 

παγκοσµίως και µάλιστα στην χειρότερη θέση από όλες τις άλλες χώρες της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης, ακόµα και από τις νεοεισερχόµενες στο group της ένωσης. 

 Το συγκεκριµένο γεγονός που θα αποτυπωθεί και γραφικά παρακάτω δεν σχετίζεται 

µόνο µε το ύψος της φορολογίας σε µία χώρα, αλλά και από άλλους παράγοντες 

επιχειρηµατικότητας, όπως: 

• Το κόστος έναρξης µιας επιχείρησης (χρόνος σε µέρες, σε ελάχιστο απαιτούµενο 

κεφάλαιο κλπ) 

• Άδειες για την λειτουργία της επιχείρησης (χρόνος σε µέρες, αριθµός εγγράφων, 

παράβολα κλπ) 

• Καταχωρήσεις ακινήτων (χρόνος σε µέρες, έγγραφα, παράβολα κλπ) 

• Χρηµατοπιστωτική Ικανότητα 

• Προστασία Επενδυτών (νοµικά θέµατα, εργατική νοµοθεσία κλπ) 

• Φορολογία 

• Ευκολίες για διασυνοριακό εµπόριο (έγγραφα, κόστος και ηµέρες που απαιτούνται για 

εισαγωγές και εξαγωγές) 

• Κλείσιµο – Λύση µιας επιχείρησης (χρόνος, κόστος κλπ) 

 

 

 

 

 

                                                 
9
 Βλέπε σελ. 15 
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Γράφηµα 1: Γραφική Απεικόνιση του φόρου Εισοδήµατος 

  

Παρακάτω ακολουθούν και άλλες γραφικές απεικονίσεις βασισµένες στον Πίνακα 1. 

Γράφηµα 2: Γραφική Απεικόνιση του συνολικού ποσοστού φόρου ως προς τον τζίρο10 

 

Πηγή: Επεξεργασία από Doing Business 

 

                                                 
10

 Στο γράφημα εμφανίζεται και μία γραμμή που αντιστοιχεί στο 44,2% ως μέσο όρος της Ε.Ε. 
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Γράφηµα 3: Γραφική Απεικόνιση της φιλικότητας του κράτους ως προς τις επιχειρήσεις 

 
Πηγή: Επεξεργασία από Doing Business 

 

3.3 Φορολογία Ανωνύµων Εταιριών 

Με το Ν.∆ 3843/1958 επιβλήθηκε φορολογία στα εισοδήµατα των νοµικών προσώπων. Έτσι, 

από το οικονοµικό έτος 1959 τα εισοδήµατα των ανωνύµων εταιριών, των συνεταιρισµών και 

των αλλοδαπών επιχειρήσεων εισήχθηκαν στη φορολογία εισοδήµατος νοµικών προσώπων. 

Με το φορολογικό σύστηµα που καθιέρωσε το Ν.∆ 3843/1958 τα µη διανεµόµενα κέρδη, 

αυτά δηλαδή που αποθεµατοποιούνταν, φορολογούνταν στο όνοµα της ανώνυµης εταιρίας, 

ενώ τα διανεµόµενα φορολογούνταν στο όνοµα των δικαιούχων µετόχων, συµβούλων κ.λπ. 

 Το έτος 1992 έγινε µε το νόµο 2065/1992 µια βαθύτατη φορολογική αλλαγή στη χώρα 

µας.11 Η σηµαντικότερη από τις καινοτοµίες του ήταν η ενιαία φορολογία όλων των νοµικών 

προσώπων µε ένα ενιαίο συντελεστή που αρχικά ορίστηκε σε ποσοστό 35% επί του συνόλου 

των φορολογητέων κερδών των επιχειρήσεων αυτών. Με την καταβολή του φόρου 

εισοδήµατος επέρχεται εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης για τα διανεµόµενα κέρδη. 

∆ηλαδή τα νοµικά πρόσωπα, όταν διανέµουν κέρδη µε τη µορφή µερισµάτων, 

προµερισµάτων, αµοιβών στα µέλη του ∆.Σ., τους διευθυντές, στο προσωπικό κ.λπ., δεν 

προβαίνουν σε παρακράτηση φόρου, επειδή τα εισοδήµατα αυτά φορολογούνται στο όνοµα 

του νοµικού προσώπου. 

                                                 
11

 Αληφάντης (2001) 
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Το τακτικό αποθεµατικό που σχηµατίζουν οι ηµεδαπές ανώνυµες εταιρίες και τα κέρδη που 

διανέµουν (µερίσµατα, αµοιβές µελών διοικητικού συµβουλίου, κέρδη στο 

εργατοϋπαλληλικό προσωπικό) είναι ελεύθερα φόρου, καθόσον προέρχονται από το 

υπόλοιπο των κερδών που προκύπτει µετά την αφαίρεση από αυτά του αναλογούντος φόρου 

εισοδήµατος, ο οποίος αποτελεί εταιρικό βάρος της εταιρείας (1112918/10736/ΠΟΛ. 

1248/12-11-92 και 1045732/10183/ΠΟΛ. 1120/30-3-93 εγκύκλιος Υπουργείου 

Οικονοµικών). 

Οι σηµαντικότερες έννοιες, για την κατανόηση της φορολογίας της ανώνυµης εταιρείας είναι: 

• το Τακτικό Αποθεµατικό,  

• το Πρώτο µέρισµα,  

• η ∆ιάθεση του υπολοίπου ποσού καθαρών κερδών καθώς και  

• η Καταβολή του µερίσµατος. 

Ως Τακτικό αποθεµατικό εννοούµε το κεφάλαιο που υποχρεούται να σχηµατίζει η 

Επιχείρηση, από τον Νόµο, µε σκοπό την κάλυψη ενδεχόµενων ζηµιών που θα προκύψουν 

στην διάρκεια ζωής της επιχείρησης. Σε κάθε εταιρική χρήση αφαιρείται υποχρεωτικά από το 

σύνολο των καθαρών κερδών, το ένα εικοστό (1/20) τουλάχιστον αυτών, για το σχηµατισµό 

τακτικού αποθεµατικού. Η αφαίρεση για το σχηµατισµό του αποθεµατικού αυτού παύει να 

είναι υποχρεωτική, όταν αυτό φθάσει το ένα τρίτον (1/3) τουλάχιστον του µετοχικού 

κεφαλαίου. (άρθρο 44 του Κ.Ν. 2190/20) 

Παράδειγµα – Υπολογισµός 

Κέρδη χρήσεως        8.000000 

Μείον: 

∆ιαφορές φορολογικού ελέγχου    950.000 

Φόροι µη ενσωµατωµένοι στο λειτουργικό κόστος  50.000  1.000.000 

Υπόλοιπο κερδών        7.000.000 

Μείον: 

Ζηµία προηγούµενης χρήσης       1.000.000 
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Κέρδη άρθρου 45 Ν. 2190/1920      6.000.000 

Μείον: 

Αναλογών φόρος εισοδήµατος 24%12      1.440.000 

Υπόλοιπο κερδών        4.560.000 

Συντελεστής κράτησης τακτικού αποθεµατικού    5% 

Κράτηση χρήσεως 2010       228.000 

ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 

Υπόλοιπο λογαριασµού 31.12.2009      4.790.000 

Κράτηση χρήσεως 2010       228.000 

ΣΥΝΟΛΟ         5.018.000 

Σύµφωνα µε το άρθρο 44 του Ν. 2190/1920 η κράτηση για τακτικό αποθεµατικό παύει να 

είναι υποχρεωτική όταν αυτό φθάσει τουλάχιστον το τρίτον του µετοχικού κεφαλαίου. 

Αν το µετοχικό κεφάλαιο σε ευρώ είναι: 15.000.000 τότε 

15.000.000 Χ 1/3 = ευρώ 5.000.000 

Συνεπώς η κράτηση για τακτικό αποθεµατικό της χρήσεως 2010 περιορίζεται σε 210.000€ 

4.790.000+210.000=5.000.000 

(Το παράδειγµα αντλήθηκε από το ένθετο φορολογικά θέµατα της Ναυτεµπορικής (2011). 

Το πρώτο µέρισµα, σύµφωνα µε την δεύτερη παράγραφο του άρθρου 45 περ.β’ του 

Κ.Ν.2190/1920, σε κάθε εταιρική χρήση αφαιρείται υποχρεωτικά από το σύνολο των 

καθαρών κερδών, ποσό ίσο µε έξι τα εκατό (6%) τουλάχιστον επί του καταβεβληµένου 

µετοχικού κεφαλαίου, για την καταβολή πρώτου µερίσµατος. 

 Οι ανώνυµες εταιρείες είναι υποχρεωµένες να διανέµουν κάθε έτος σε µετρητά στους 

µετόχους το 35% τουλάχιστον των καθαρών κερδών, µετά την αφαίρεση µόνον του τακτικού 

                                                 
12

 Αναφερόμαστε για το 2010 
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αποθεµατικού και των κερδών από την εκποίηση µετοχών οι οποίες κατέχονται τουλάχιστον 

από δεκαετίας και αντιπροσωπεύουν συµµετοχή µεγαλύτερη του 20% επί του 

καταβεβληµένου µετοχικού κεφαλαίου θυγατρικής τους εταιρείας, εφόσον το ποσό αυτό είναι 

µεγαλύτερο από εκείνο που προκύπτει, είναι δηλαδή µεγαλύτερο από το 6% του 

καταβεβληµένου κεφαλαίου. 

Μετά τις παραπάνω υποχρεωτικές από το νόµο κρατήσεις για το σχηµατισµό τακτικού 

αποθεµατικού και τη διανοµή πρώτου µερίσµατος, οδηγούµαστε στην διάθεση του 

υπόλοιπου ποσού καθαρών κερδών που τυχόν αποµένει. 

 Μόνο το καταστατικό µπορεί να ορίζει πως θα διατίθεται το υπόλοιπο των ετησίων 

κερδών της εταιρείας, µετά τις υποχρεωτικές κρατήσεις για τακτικό αποθεµατικό και πρώτο 

µέρισµα. Για αυτό είναι σκόπιµο να υπάρχει στο καταστατικό πρόβλεψη για τον πως θα 

διανεµηθεί το υπόλοιπο των κερδών της χρήσης. 

Το υπόλοιπο των καθαρών κερδών µπορεί να διατεθεί: 

1. για καταβολή προσθέτου µερίσµατος στους µετόχους, 

2. για αύξηση του µετοχικού κεφαλαίου της εταιρείας µε έκδοση νέων µετοχών που 

παρέχονται δωρεάν στους µετόχους αντί προσθέτου µερίσµατος 

3. για καταβολή αµοιβών στα µέλη του ∆ιοικητικού Συµβουλίου, 

4. για σχηµατισµό αποθεµατικών κ.λπ. ή  

5. µεταφέρεται προς διάθεση στην επόµενη χρήση. 

Η καταβολή του µερίσµατος στους µετόχους γίνεται µέσα σε δύο µήνες από την απόφαση 

της Τακτικής Γενικής Συνέλευσης που ενέκρινε τις ετήσιες οικονοµικές καταστάσεις. Μετά 

την πάροδο πενταετίας από το έτος που γεννήθηκε η απαίτηση, µερίσµατα µη απαιτητά, 

παραγράφονται υπέρ του ∆ηµοσίου. 

Το µέρισµα, αποτελεί για το δικαιούχο µέτοχο εισόδηµα από "κινητές αξίες" και δεν 

υπόκειται σε παρακράτηση φόρου εισοδήµατος, καθότι προέρχεται από εισοδήµατα που 

έχουν φορολογηθεί στο όνοµα της ανώνυµης εταιρείας και εξαντλείται η φορολογική 

υποχρέωση του δικαιούχου µετόχου για το εισόδηµα αυτό. 
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3.3.1 Θέµατα καταβολής του φόρου 

Συντελεστής Φορολογίας 

Με το άρθρο 19 του νέου φορολογικού νόµου 3697/2008 αλλάζουν οι συντελεστές 

φορολόγησης και προβλέπεται µείωση συντελεστών φόρου και αύξηση συντελεστών 

προκαταβολής φόρου εισοδήµατος.  

Συγκεκριµένα, προβλέπεται για τις ανώνυµες εταιρίες ο φόρος να υπολογίζεται: 

• Για τα κέρδη τα οποία προκύπτουν από διαχειριστικές περιόδους που αρχίζουν µέχρι 

31.12.2009 ο συντελεστής φορολογίας ορίζεται σε είκοσι πέντε τοις εκατό (25%).  

• Για τα κέρδη τα οποία προκύπτουν από διαχειριστικές περιόδους που αρχίζουν από 

την 1.1.2010 έως την 31.12.2010, ο συντελεστής φορολογίας ορίζεται σε είκοσι 

τέσσερα τοις εκατό (24%),  

• Για τα κέρδη τα οποία προκύπτουν από διαχειριστικές περιόδους που αρχίζουν από 

την 1.1.2011 έως την 31.12.2011, ο συντελεστής φορολογίας ορίζεται σε είκοσι τρία 

τοις εκατό (23%),  

• Για τα κέρδη τα οποία προκύπτουν από διαχειριστικές περιόδους που αρχίζουν από 

την 1.1.2012 έως την 31.12.2012, ο συντελεστής φορολογίας ορίζεται σε είκοσι δύο 

τοις εκατό (22%),  

• Για τα κέρδη τα οποία προκύπτουν από διαχειριστικές περιόδους που αρχίζουν από 

την 1.1.2013 έως την 31.12.2013, ο συντελεστής φορολογίας ορίζεται σε είκοσι ένα 

τοις εκατό (21%) και τέλος  

• Με συντελεστή είκοσι τοις εκατό (20%) στο συνολικό φορολογητέο εισόδηµά τους, 

το οποίο προκύπτει από διαχειριστικές περιόδους που αρχίζουν από την 1η 

Ιανουαρίου 2014 και µετά.  

 

Συµπληρωµατικός Φόρος 

Ο συµπληρωµατικός φόρος αποτελεί µία ιδιαίτερη κατηγορία φόρου για τα φυσικά πρόσωπα 

και τα νοµικά πρόσωπα.  

Aν στο συνολικό εισόδηµα περιλαµβάνεται και εισόδηµα από ακίνητα - χωρίς να 

υπολογίζονται ακίνητα που απαλλάσσονται λόγο ιδιοκατοίκησης – τότε το ακαθάριστο ποσό 
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αυτού υποβάλλεται σε συµπληρωµατικό φόρο, ο οποίος υπολογίζεται µε συντελεστή ενάµισι 

τοις εκατό (1,5%). 

Το ποσό του συµπληρωµατικού φόρου αυτής της παραγράφου δεν µπορεί να είναι 

µεγαλύτερο από το ποσό του φόρου που αναλογεί στο συνολικό καθαρό εισόδηµα. 

Στο ακαθάριστο εισόδηµα από ακίνητα που χρησιµοποιούνται ως κατοικίες και η επιφάνεια 

της κάθε µιας είναι πάνω από 300 τ.µ. υπολογίζεται συµπληρωµατικός φόρος µε 3%. 

Έκπτωση από το φόρο 

Από το συνολικό ποσό του φόρου που αναλογεί στο φορολογούµενο εισόδηµα και του 

συµπληρωµατικού φόρου εκπίπτουν:13 

• Ο φόρος που προκαταβλήθηκε ή παρακρατήθηκε, δηλαδή ο φόρος που εµπίπτει στην 

αυτοτελή φορολόγηση εισοδήµατος από κινητές αξίες και από επιχειρήσεις και 

επαγγέλµατα 

• Ο φόρος που προκαταβλήθηκε ή παρακρατήθηκε, δηλαδή ο φόρος που εµπίπτει στις 

περιπτώσεις παρακράτησης φόρου. 

o Εδώ απαιτείται προσοχή καθώς αφαιρείται ο φόρος που παρακράτησαν οι 

άλλες εταιρίες κατά την παροχή εισοδηµάτων στην εταιρία.  

o Για παράδειγµα ο παρακρατούµενος φόρος µε συντελεστή δεκαπέντε τοις 

εκατό (15%) στα εισοδήµατα που προέρχονται από συµβάσεις ή πράξεις επί 

παραγώγων χρηµατοοικονοµικών προϊόντων. Αντίθετα, δεν αφαιρείται ο 

φόρος που παρακρατεί η εταιρία, λόγω της παροχής εισοδηµάτων σε τρίτους, 

όπως για παράδειγµα ο φόρος 10% κατά την διανοµή µερισµάτων. Αυτός ο 

φόρος αφαιρείται κατά την δήλωση φορολογίας εισοδήµατος των δικαιούχων 

µερισµάτων, καθώς τους έχει παρακρατηθεί από την εταιρία. 

• Η προκαταβολή φόρου όπως αυτή ρυθµίζεται στο άρθρο 111 

• Ο φόρος που αναλογεί στο µέρος των φορολογηθέντων κατά ειδικό τρόπο µε 

εξάντληση της φορολογικής υποχρέωσης εισοδηµάτων και των αφορολόγητων 

εσόδων που διανέµονται και µε τα οποία έχουν προσαυξηθεί τα υποκείµενα σε 

φορολογία κέρδη του νοµικού προσώπου. 

o Στον τρόπο αυτόν φορολόγησης συµπεριλαµβάνονται και τα κέρδη από 

πώληση µετοχών εισηγµένων στο Χ.Α., που έχουν φορολογηθεί αυτοτελώς µε 

10%. Ο φόρος που αφαιρείται είναι ίσος µε το µέρος του εσόδου που αναλογεί 
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 Στοιχεία αντλήθηκαν από την express.gr 
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στα διανεµόµενα κέρδη. Μία ακόµη τέτοια περίπτωση φορολόγησης είναι των 

κερδών από πώληση µετοχών Α.Ε. µη εισηγµένων στο Χ.Α τα οποία έχουν 

φορολογηθεί αυτοτελώς µε συντελεστή πέντε τοις εκατό (5%). 

• Ο φόρος που αποδεδειγµένα καταβλήθηκε στην αλλοδαπή για το εισόδηµα που 

προέκυψε σε αυτήν και υπόκειται σε φορολογία. 

Όταν το ποσό του φόρου που προκαταβλήθηκε ή παρακρατήθηκε είναι µεγαλύτερο από το 

φόρο που αναλογεί η επιπλέον διαφορά συµψηφίζεται στο υπόλοιπο ποσό που προκύπτει για 

βεβαίωση. 

∆ήλωση του φόρου εισοδήµατος 

Κάθε Α.Ε. είναι υποχρεωµένη να υποβάλλει δήλωση φόρου εισοδήµατος στον αρµόδιο 

προϊστάµενο της δηµόσιας οικονοµικής υπηρεσίας. Επίσης στην υποβολή δήλωσης φόρου 

εισοδήµατος υποχρεούνται και τα αλλοδαπά νοµικά πρόσωπα που έχουν στην κυριότητά τους 

ακίνητο στην Ελλάδα, ανεξάρτητα αν προκύπτει ή όχι εισόδηµα από αυτό.  

 Η ανώνυµες εταιρίες θα πρέπει να δηλώσουν τα προαναφερόµενα µέχρι τη δέκατη 

(10η) ηµέρα του πέµπτου µήνα από την ηµεροµηνία λήξης της διαχειριστικής περιόδου, για 

τα εισοδήµατα που απόκτησαν µέσα σε αυτήν. 

Με απόφαση του Υπουργού Οικονοµικών, µπορεί να µεταφέρεται ειδικά για τις ηµεδαπές 

ανώνυµες εταιρείες η ηµεροµηνία λήξης της προθεσµίας που ορίζεται πιο πάνω και η 

υποβολή της δήλωσης να γίνεται ανάλογα µε το τελευταίο ψηφίο του αριθµού φορολογικού 

µητρώου (A.Φ.M.) του νοµικού προσώπου. 

Οι ηµεδαπές ανώνυµες εταιρίες των οποίων τα καθαρά κέρδη συµπεριλαµβάνουν και 

εισοδήµατα απαλλασσόµενα της φορολογίας ή κέρδη προσδιορισθέντα ή φορολογηθέντα 

κατά ειδικό τρόπο, εφόσον µέσα σε έξι (6) µήνες από τη λήξη της διαχειριστικής χρήσης δεν 

συνέρχεται η γενική συνέλευση των µετόχων για να εγκρίνει την προταθείσα από το 

διοικητικό συµβούλιο διανοµή κερδών, υποχρεούνται να υποβάλλουν τροποποιητική δήλωση 

εντός τριάντα (30) ηµερών από τη λήξη του ανωτέρου εξαµήνου για τα φορολογητέα κέρδη. 

 Η δήλωση συντάσσεται στο έντυπο Φ01-01014 που παρέχεται από τις ∆ηµόσιες 

Οικονοµικές Υπηρεσίες, υπογράφεται από το νόµιµο εκπρόσωπο του νοµικού προσώπου και 

υποβάλλεται σε 2 αντίτυπα στην αρµόδια ∆ΟΥ. Με αποφάσεις του Υπουργού Οικονοµικών, 

που δηµοσιεύονται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, καθορίζεται ο τύπος και το 

                                                 
14 Βλέπε για έντυπο Φ01-010 στο ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 1 
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περιεχόµενο της δήλωσης, καθώς και τα δικαιολογητικά ή άλλα στοιχεία υποβάλλονται µαζί 

µε αυτή. 

Τα σηµαντικότερα δικαιολογητικά σύµφωνα µε το epixeirisi.gr είναι: 

• Αντίγραφο του ισολογισµού, της κατάστασης λογαριασµού Αποτελεσµάτων Χρήσης 

και της κατάστασης λογαριασµού Γενικής Εκµετάλλευσης, νόµιµα υπογραµµένα. 

• ∆ύο (2) αντίτυπα του εντύπου Ε3 «µηχανογραφικό δελτίο οικονοµικών στοιχείων 

επιχειρήσεων και επιτηδευµατιών». 

• Ένα (1) αντίτυπο του εντύπου Ε2 «αναλυτική κατάσταση µισθωµάτων ακινήτων». 

• Απόσπασµα πρακτικών του διοικητικού συµβουλίου ή της συνέλευσης των εταίρων 

σχετικά µε τη πρόταση διανοµής των κερδών. 

• Απόσπασµα πρακτικών της γενικής συνέλευσης σχετικά µε τη πρόταση διανοµής ή 

κεφαλαιοποίησης αποθεµατικών ή κερδών προηγούµενων χρήσεων. 

• Βεβαιώσεις για τα ποσά των φόρων που έχουν παρακρατηθεί σε βάρος του νοµικού 

προσώπου. 

• Έγγραφο εκπροσώπησης προκειµένου για αλλοδαπές επιχειρήσεις. 

Καταβολή και προκαταβολή του φόρου15 

Ο φόρος εισοδήµατος της Α.Ε., η βεβαιούµενη µε βάση το άρθρο 111 προκαταβολή φόρου 

εισοδήµατος, τα τέλη χαρτοσήµου κ.λπ. ποσά, που οφείλονται µε βάση τη δήλωση του φόρου 

εισοδήµατος, καταβάλλονται σε οκτώ (8) ίσες µηνιαίες δόσεις, από τις οποίες, η µεν πρώτη 

µε την υποβολή της εµπρόθεσµης δήλωσης, οι δε υπόλοιπες επτά (7), µέχρι την τελευταία 

εργάσιµη για τις δηµόσιες υπηρεσίες ηµέρα των επτά (7) επόµενων µηνών, από τη λήξη της 

προθεσµίας υποβολής της δήλωσης. 

∆ήλωση που υποβάλλεται χωρίς την καταβολή των αναφερόµενων στην προηγούµενη 

παράγραφο ποσών, θεωρείται απαράδεκτη και δεν παράγει κανένα έννοµο αποτέλεσµα. 

Με βάση την οριστική δήλωση του νοµικού προσώπου ή τον οριστικό τίτλο, ο προϊστάµενος 

της αρµόδιας δηµόσιας οικονοµικής υπηρεσίας βεβαιώνει ποσό ίσο µε το εξήντα πέντε τοις 

εκατό (65%) του φόρου που αναλογεί στα εισοδήµατα της διαχειριστικής περιόδου ή του 

ηµερολογιακού έτους, κατά περίπτωση, που έληξε.  

Το ως άνω ποσοστό αυξάνεται σε ογδόντα τοις εκατό (80%) ειδικά για τις τραπεζικές 

ηµεδαπές ανώνυµες εταιρίες και τα υποκαταστήµατα αλλοδαπών τραπεζών που λειτουργούν 
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νόµιµα στην Ελλάδα. Το ποσό αυτό θεωρείται προκαταβολή φόρου για την επόµενη χρήση, 

και θα αφαιρεθεί από τη δήλωση φορολογίας εισοδήµατος κατά το τέλος της επόµενης 

διαχειριστικής περιόδου.  

Τα ανωτέρω ποσοστά µειώνονται κατά πενήντα τοις εκατό (50%) για τα νέα νοµικά πρόσωπα 

κατά τα τρία (3) πρώτα οικονοµικά έτη από τη δήλωση έναρξης εργασιών τους, που 

προβλέπεται από τις διατάξεις της περίπτωσης α' της παραγράφου 1 του άρθρου 36 του 

Ν.2859/2000 (ΦΕΚ 248 Α). Η µείωση αυτή δεν εφαρµόζεται για τα νοµικά πρόσωπα που 

προέρχονται από µετατροπή ή συγχώνευση άλλων επιχειρήσεων µε βάση τις διατάξεις 

οποιουδήποτε νόµου. 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: ΑΚΙΝΗΤΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑ  – Α.Ε. ΚΑΙ ΦΟΡΟΛΟΓΗΣΗ 

 

4.1 Ορισµός Ακίνητης Περιουσίας 

Η ακίνητη περιουσία περιλαµβάνει το σύνολο εκείνων των στοιχείων (real estate), που 

ανήκουν σε συγκεκριµένη ιδιοκτησία. Το σύνολο των περιουσιακών στοιχείων της ακίνητης 

περιουσίας περιλαµβάνει τη γη και οτιδήποτε είναι οικοδοµηµένο επί της επικράτειας της. Ως 

ακίνητη περιουσία µπορεί να  χαρακτηριστεί και η περιουσία η οποία δεν µπορεί να 

µετακινηθεί, όπως π.χ. το χρήµα και άλλα µεταβιβάσιµα στοιχεία (τιµαλφή). 

 Η ακίνητη περιουσία παρέχει το πλαίσιο άσκησης δικαιωµάτων στους ιδιοκτήτες της. 

Τα  δικαιώµατα αναφέρονται στην εκµετάλλευση της είτε µέσω της ενοικίασης (πρόσοδοι 

ενοικίου), είτε µέσω της χρήσης της ως παραγωγικό συντελεστή (γη, εγκαταστάσεις). Με 

οικονοµολογικούς όρους µπορεί να υποστηριχθεί ότι η ακίνητη περιουσία συνιστά έναν 

σηµαντικό παραγωγικό συντελεστή της οικονοµίας. Με επιχειρηµατικούς όρους, η ακίνητη 

περιουσία συνιστά αναµφίβολα ένα µέσο υλοποίησης των τεθέντων στόχων της 

επιχείρησης.16  

Όντας ένα ιδιαίτερα σηµαντικό αγαθό, η ακίνητη περιουσία αποτελεί αντικείµενο 

αγοραπωλησίας. Αυτό σηµαίνει ότι λειτουργεί και αναπτύσσεται µια ορισµένη αγορά 

ακίνητης περιουσίας µε τα προϊόντα της να αποτελούν αντικείµενο συναλλαγής. Η 

συµµετοχή στις αγορές ακίνητης περιουσίας για τις επιχειρήσεις, αποτελεί ένα σηµαντικό 

δείγµα οικονοµικής ευρωστίας, υπό την έννοια ότι συνδέονται µε την ανάπτυξη τους. 
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Πρόκειται για µια διαδικασία η οποία επιτρέπει στις σύγχρονες επιχειρήσεις να προβαίνουν 

σε σηµαντικές επενδύσεις µε σκοπό την αύξηση του κεφαλαίου τους. 

 Τα βασικά χαρακτηριστικά της ακίνητης περιουσίας µπορούν να συνοψιστούν ως 

εξής:17 

• Η περιουσία είναι αδιαίρετη και µοναδική 

• Τα περιουσιακά στοιχεία της ακίνητης περιουσίας δεν έχουν ρευστή  

υπόσταση και µπορούν να ρευστοποιηθούν µόνο όταν πωληθεί 

• Η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας διέπεται από υψηλά κόστη συναλλαγών 

• Τέλος, η λήψη πληροφοριών σχετικά µε την ακίνητη περιουσία συνιστά µια 

δύσκολη διαδικασία, υπό την έννοια ότι συχνά η εκτίµηση της δεν είναι ένα 

εύκολο εγχείρηµα. 

Επιγραµµατικά η ακίνητη  περιουσία µπορεί να επιµεριστεί σε δύο βασικές κατηγορίες. Η 

πρώτη περιλαµβάνει τη γη και η δεύτερη τα κτίρια που οικοδοµούνται επί αυτής. Το 

χαρακτηριστικό στοιχείο της γης είναι ότι είναι ορισµένη και συνεπώς η εµπορική της αξία 

βαίνει αυξανόµενη ιδιαίτερα όταν βρίσκεται κοντά σε αγορές. Από την άλλη πλευρά τα 

κτίρια, συνιστούν εγκαταστάσεις εντός των οποίων λαµβάνει χώρα η λειτουργία των 

επιχειρήσεων. Αποτελούν µέρος του πάγιου και τεχνολογικού εξοπλισµού και 

χρησιµοποιούνται σε καθηµερινή βάση. Τα κτήρια των επιχειρήσεων µπορούν να 

χρησιµοποιηθούν ως γραφεία, ως εργοστάσια, ως βιοµηχανικοί χώροι και ως καταστήµατα.  

 Τα παραπάνω σηµαίνουν ότι η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας έχει µεγάλη 

σηµασία για τις επιχειρήσεις. Η αποτελεσµατική διαχείριση της ακίνητης περιουσίας µπορεί 

να συµβάλλει αποφασιστικά στην ανάπτυξη των επιχειρήσεων και συνεπώς στην αύξηση της 

κερδοφορίας τους. Αυτό προκύπτει από το ότι η ακίνητη περιουσία αποτελεί µέρος του 

πάγιου εξοπλισµού των επιχειρήσεων.  

 Συνεπώς η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας χρήζει λογιστικής καταγραφής σε 

συγκεκριµένους λογαριασµούς του Εθνικού Λογιστικού Σχεδίου. Η καταγραφή των 

οικονοµικών γεγονότων που συνδέονται µε την ακίνητη περιουσία της σύγχρονης 

οικονοµικής µονάδας, παρέχει τη δυνατότητα όχι για γνώση των αποδόσεων της, αλλά και 

για βελτίωση της λήψης αποφάσεων σχετικά µε την ακίνητη περιουσία. Προκειµένου να 

καταστεί κατανοητή αυτή η διάσταση παρουσιάζονται παρακάτω οι βασικές διαστάσεις των 

λογιστικών λογαριασµών που αφορούν την ακίνητη περιουσία. 
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 Πρωτίστως υπάρχει ο λογαριασµός 10 (Εδαφικές Εκτάσεις), οποίος επιµερίζεται στα 

ακόλουθα στοιχεία επόµενου πίνακα. Όπως µπορεί να γίνει κατανοητό, οι εδαφικές εκτάσεις 

που µπορεί µια επιχείρηση να χρησιµοποιεί στη λειτουργία της είναι τα γήπεδα-οικόπεδα, τα 

ορυχεία, τα µεταλλεία, τα λατοµεία, οι αγροί, οι φυτείες και τα δάση. Είναι εύλογο ότι η 

χρήση αυτών των στοιχείων συνδέεται άµεσα µε τη λειτουργία και τη δραστηριοποίηση της 

επιχείρησης (Ε.Γ.Λ.Σ., 2005).  

 

10.00  Γήπεδα - οικόπεδα  

10.01  Ορυχεία  

10.02  Μεταλλεία  

10.03  Λατοµεία  

10.04  Αγροί  

10.05  Φυτείες  

10.06  ∆άση  

10.99 Αποσβεσµένες εδαφικές εκτάσεις 

Πίνακας 4.1 Λογαριασµός 10 (Εδαφικές Εκτάσεις)-Πηγή: Ε.Γ.Λ.Σ. 

 

Γίνεται εύκολα κατανοητό ότι ο λογαριασµός 10 (Εδαφικές Εκτάσεις), και οι υπό-

λογαριασµοί του, συνδέονται µε τη χρήση της γης δηλαδή τη βασική διάσταση της 

λειτουργίας ακίνητης περιουσίας. Ο επόµενος λογαριασµός 11(Κτίρια-Εγκαταστάσεις 

Κτιρίων-Τεχνικά Έργα), απορρέει από τη χρήση των κτιρίων που συνιστά την άλλη 

σηµαντική διάσταση της ακίνητης περιουσίας(Ε.Γ.Λ.Σ., 2004). 

 

11.00  Κτίρια- Εγκαταστάσεις Κτιρίων  
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11.01  Τεχνικά έργα εξυπηρέτησης µεταφορών  

11.02  Λοιπά Τεχνικά Έργα  

11.03  Υποκείµενες σε απόσβεση διαµορφώσεις γηπέδων  

11.07  Κτίρια - Εγκαταστάσεις κτιρίων σε ακίνητα τρίτων  

11.08  Τεχνικά έργα εξυπηρέτησης µεταφορών σε ακίνητα τρίτων  

11.09  Λοιπά Τεχνικά Έργα σε ακίνητα τρίτων  

11.10  Υποκείµενες σε απόσβεση διαµορφώσεις γηπέδων τρίτων  

11.12  Κτίρια - Εγκαταστάσεις κτιρίων εκτός εκµεταλλεύσεως  

11.13  

Τεχνικά έργα εξυπηρέτησης µεταφορών εκτός 

εκµεταλλεύσεως  

11.14  Λοιπά τεχνικά έργα εκτός εκµεταλλεύσεως  

11.15  

Υποκείµενες σε απόσβεση διαµορφώσεις γηπέδων εκτός 

εκµεταλλεύσεως  

11.21  

Κτίρια - Εγκαταστάσεις κτιρίων σε ακίνητα τρίτων εκτός 

εκµεταλλεύσεως  

11.22  

Τεχνικά έργα εξυπηρετήσεως µεταφορών σε ακίνητα τρίτων 

εκτός εκµεταλλεύσεως  

11.23  

Λοιπά τεχνικά έργα σε ακίνητα τρίτων εκτός 

εκµεταλλεύσεως  

11.24  

Υποκείµενες σε απόσβεση διαµορφώσεις γηπέδων τρίτων 

εκτός εκµεταλλεύσεως  

11.99  Αποσβεσµένα κτίρια - Εγκαταστάσεις κτιρίων - Τεχνικά 
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έργα  

Πίνακας 4.2 Λογαριασµός 11 (Κτίρια-Εγκαταστάσεις Κτιρίων-Τεχνικά Έργα),-Πηγή: 

Ε.Γ.Λ.Σ. 

Ο παραπάνω πίνακας παρέχει το πλαίσιο κατανόησης της χρήσης των κτιρίων από την 

σύγχρονη επιχείρηση. Όπως µπορεί τα κτίρια των επιχειρήσεων έχουν ιδιαίτερη σηµαντική 

βαρύτητα τόσο  στη λογιστική καταγραφή τους, όσο και στην επιχειρηµατική τους διάσταση. 

Τα κτίρια συνδέονται µε την επιχείρηση τόσο µε τη λειτουργική όσο και µε την τεχνική τους 

διάσταση. 

 

4.2 Λογιστική Παρακολούθηση της Αξίας Ακίνητης Περιουσίας 

Ιδιαίτερη σηµασία για την κατανόηση της παρακολούθησης αξίας ακίνητης περιουσίας έχει η 

λογιστική παρακολούθηση της. Η αξία κτήσης των ακινήτων που έχει στη διάθεση της µια 

επιχείρηση βασίζεται στο κόστος κτήσης τους. Με βάση αυτό το κόστος λαµβάνει χώρα και η 

λογιστική καταγραφή τους στο σύνολο των ενεργητικών στοιχείων της σύγχρονης 

επιχείρησης. Καθώς όµως όλα τα περιουσιακά στοιχεία υπόκεινται σε απόσβεση, είναι 

ευνόητο ότι η λογιστική αξία των εδαφικών εκτάσεων και των κτιρίων µιας επιχειρηµατικής 

µονάδας φθίνει στον χρόνο. Με άλλα λόγια  η λογιστική αξία των κτιρίων είναι µικρότερη 

από την αξία κτήσης τους.  

 Είναι χρήσιµο σε αυτό το σηµείο να τονιστεί ότι υπάρχουν διαφορές ανάµεσα στην 

άσκηση των δικαιωµάτων επί των κτιρίων (π.χ. ενοίκια) και στην αξία τους (λογιστική αξία). 

Οι πρόσοδοι ενοικίων καταγράφονται στα λογιστικά έσοδα της επιχείρησης. Αντιθέτως στους 

λογαριασµούς ενεργητικού καταγράφονται οι διαφορές που υφίσταται η αξία των ακίνητων 

περιουσιακών στοιχείων της επιχείρησης(Ε.Γ.Λ.Σ., 2004). 

 Σε αυτό το επίπεδο, αναδεικνύεται και η σηµασία της αντικειµενικής αξίας της 

ακίνητης περιουσίας. Η αντικειµενική αξία του ακινήτου αποτελεί το βασικό τεκµήριο της 

φορολόγησης του. Αναλυτικότερα η αντικειµενική αξία ενός ακινήτου, προκύπτει διαµέσου 

του χώρου εγκατάστασης του και εκφράζεται ανά τετραγωνικό µέτρο. Η αντικειµενική αξία 

των ακινήτων συνιστά µέγεθος το οποίο καθορίζεται από αποφάσεις του Υπουργείου 

Οικονοµικών. Σκοπός της έκδοσης των αντικειµενικών αξιών είναι η φορολόγηση των 

ακινήτων (κτιρίων και οικοπέδων), κατά τη διαδικασία αγοραπωλησίας. Με άλλα λόγια το 
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στοιχείο που έχει σηµασία είναι ότι η αντικειµενική αξία των ακινήτων συνδέεται άµεσα µε 

την προσπάθεια για καταπολέµηση της φοροδιαφυγής.18 

 Τέλος αναφορά αξίζει να γίνει στην εµπορική αξία της ακίνητης περιουσίας. Η 

εµπορική αξία της ακίνητης περιουσίας συνιστά αποτέλεσµα της προσφοράς και της ζήτησης 

ακινήτων και εµφανίζει αποκλίσεις είτε προς τα πάνω, είτε προς τα κάτω από την 

αντικειµενική αξία. Ωστόσο είναι σπάνιο οι εµπορικές αξίες των ακινήτων να βρίσκονται 

κάτω από τις αντικειµενικές τους αξίες. 

 

4.3 Φόροι επί της Ακίνητης Περιουσίας 

Καθώς  οι φόροι επιβάλλονται επί της ακίνητης περιουσίας είναι εύλογο ότι η ακίνητη 

περιουσία συνιστά τεκµήριο φορολόγησης. Ο φόρος ακίνητης περιουσίας επιβάλλεται επί της 

αντικειµενικής αξίας των ακινήτων, όπως τονίστηκε και παραπάνω. Μέχρι πρόσφατα η 

βασική µορφή φόρου ακίνητης περιουσίας ήταν ο φόρος µεγάλης ακίνητης περιουσίας.  

 Ο φόρος µεγάλης ακίνητης  περιουσίας επιβάλλεται στους ιδιοκτήτες ακινήτων, των 

οποίων η ακίνητη περιουσία ξεπερνά ένα προκαθορισµένο εµβαδό. Είναι ευνόητο ότι ο φόρος 

επιβάλλεται µε βάση µια φορολογική προοδευτική κλίµακα και συνεπώς επιβαρύνει 

περισσότερο τις µεγάλες περιουσίες. Είναι χρήσιµο να τονιστεί ότι το ύψος του φόρου 

µεγάλης ακίνητης περιουσίας προσδιορίζεται και από τη θέση του ακινήτου, την παλαιότητα 

του, όπως επίσης και από την οικογενειακή κατάσταση του ιδιοκτήτη. 

 Ακόµη σχετικός φόρος µε την ακίνητη περιουσία είναι ο φόρος µεταβίβασης 

ακινήτου. Πρόκειται για τέλος που επιβάλλεται κατά τη διαδικασία της αγοραπωλησίας του 

ακινήτου και επιβαρύνει τον αγοραστή. Η επιβολή και η είσπραξη του φόρου 

πραγµατοποιείται πριν την υπογραφή του συµβολαίου και συνιστά τυπικά προϋπόθεση 

ολοκλήρωσης της αγοραπωλησίας. Το µέγεθος του φόρου υπολογίζεται βάση της αξίας του 

ακινήτου που βρίσκεται προς πώληση. 

 Ακόµη είναι χρήσιµο να τονιστεί ότι κατά τη διαδικασία της αγοραπωλησίας 

επιβάλλεται και ο φόρος υπερτιµήµατος. Πρόκειται για φόρο που επιβαρύνει τον πωλητή 

ακίνητης περιουσίας. Το τίµηµα του φόρου προκύπτει µέσα από τη διαφορά της αξίας κτήσης 

και της αξίας πώλησης του ακινήτου. 

                                                 
18

 Καραμούζης & Χαρδούβελης, 2007 
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 Οι παραπάνω φόροι συνδέονται επί της ουσίας µε τη µεταβίβαση περιουσίας καθώς 

και µε την κατοχή περιουσίας σηµαντικού αριθµού ακινήτων. Ως εκ τούτου µπορεί να 

υποστηριχθεί ότι οι φόροι αυτοί και κυρίως ο φόρος µεγάλης ακίνητης περιουσίας επιβάρυνε 

τις µεγάλες επιχειρήσεις. Αντίστοιχα οι φόροι µεταβίβασης και υπερτιµήµατος εντάσσονται 

στο ευρύτερο πλαίσιο της επενδυτικής δραστηριότητας σε ακίνητη περιουσία των σύγχρονων 

επιχειρήσεων.19 

 Ωστόσο κατά τη διάρκεια των τελευταίων ετών έχει επιβληθεί ένας νέος φόρος στη 

κατοχή και στη χρήση των ακινήτων. Πρόκειται για τον φόρο  ακίνητης περιουσίας ο οποίος 

επιβάλλεται στο σύνολο των ακινήτων και όχι αποκλειστικά στους κατόχους του φόρου 

µεγάλης ακίνητης περιουσίας. Σηµειώνεται ότι ο φόρος αυτός ονοµάστηκε αρχικά ως 

Έκτακτο Ειδικό Τέλος Ακινήτων, ενώ πλέον ονοµάζεται Ενιαίος Φόρος Ακινήτων. 

Ο φόρος αυτός επιβάλλεται στα ακίνητα όπως είναι οι κατοικίες, οι επιχειρηµατικές 

εγκαταστάσεις, τα γραφεία, τα καταστήµατα και τα  οικόπεδα που βρίσκονται εντός των 

σχεδίων πόλεως. Το σύνολο του φόρου προσδιορίζεται από την τιµή ζώνης του ακινήτου, τον 

συντελεστή εµπορικότητας και την οικογενειακή κατάσταση του ιδιοκτήτη. Σύµφωνα µε τις 

νέες προθέσεις του Υπουργείου Οικονοµικών, υπήρξε ο σχεδιασµός ο νέος φόρος ακινήτων 

να εισπράττεται από την Εφορία (∆ιεύθυνση Οικονοµικών Υπηρεσιών), και όχι µέσω του 

λογαριασµού της ∆.Ε.Η., πρακτική που επικράτησε µέχρι πρόσφατα. Ωστόσο επικράτησε και 

πάλι το σενάριο για είσπραξη µέσω του λογαριασµού της ∆.Ε.Η. 

 Είναι  χρήσιµο σε αυτό το σηµείο να τονιστεί ότι η είσπραξη αυτού του φόρου µέσω 

του λογαριασµού της ∆.Ε.Η. προκάλεσε σηµαντικές αναδιαρθρώσεις στην αγορά των 

ακινήτων. Πιο συγκεκριµένα η υπέρµετρη συχνά φορολόγηση επέφερε σηµαντική πτώση της 

ζήτησης ακινήτων. Συνεπώς παρατηρήθηκαν υποχωρήσεις και στα γενικότερα επίπεδα της 

εµπορικής αξίας ακινήτων.  

 Το παραπάνω στοιχείο έχει ιδιαίτερη σηµασία όσον αφορά την προοπτική της 

επενδυτικής δραστηριότητας των µικροµεσαίων επιχειρήσεων. Η επιβολή αυτού του φόρου 

λειτουργεί ανασταλτικά όσον αφορά την επέκταση πολλών µικροµεσαίων επιχειρήσεων. Από 

την άλλη πλευρά δεν µπορεί παρά να τονιστεί ότι ο φόρος ακινήτων, στην πρόσφατη µορφή 

του µπορεί να προκαλέσει σηµαντικά προβλήµατα ακόµη και στη λειτουργία των 

επιχειρήσεων. 

4.4 Ειδικές Περιπτώσεις   

                                                 
19

 Φορτσάκης, 2013 
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 Ορισµένες περιπτώσεις συνδέονται µε τη φορολόγηση των επιχειρήσεων. Ο στόχος της 

ασκούµενης φορολογικής πολιτικής είναι η αύξηση της φορολόγησης της ακίνητης 

περιουσίας των οικονοµικών µονάδων. Η αύξηση αυτή θα περιλαµβάνει τη φορολόγηση των 

ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων και γαιών των επιχειρήσεων από 0,1% της αξίας σε 0,2%. 

Πρόκειται αναµφίβολα για µια σηµαντική εξέλιξη, η οποία επι της ουσίας θα συµβάλλει στον 

διπλασιασµό της φορολόγησης των επιχειρήσεων. Παρά το ότι τα ταµεία του κράτους θα 

αυξήσουν τα έσοδα τους, ωστόσο θα προκληθούν  σηµαντικές διαταραχές στη λειτουργία 

των επιχειρήσεων. 

 Ωστόσο είναι χρήσιµο να τονιστεί ότι σύµφωνα µε τον νοµοθετικό σχεδιασµό θα 

υπάρξουν και ορισµένες βελτιώσεις. Πιο συγκεκριµένα υπάρχει η πρόβλεψη για φορολόγηση 

των οικοπέδων εντός των οποίων υπάρχουν ιδοχρησιµοποιούµενα ακίνητα να ανέρχεται στο 

0,2% της αξίας τους και όχι στο 0,3% που είναι σήµερα. Ακόµη υπάρχουν προβλέψεις για 

κατάργηση του φόρου ακίνητης περιουσίας στα κοινωφελή ιδρύµατα καθώς και στην 

Εκκλησία της Ελλάδος.  

 Τέλος δεν µπορεί να παραβλεφθεί ότι υπάρχει πρόβλεψη για διατήρηση της 

φορολογίας των τουριστικών επιχειρήσεων σε χαµηλότερα επίπεδα. Καθώς οι τουριστικές 

επιχειρήσεις συνδέουν άµεσα τη λειτουργία τους µε τη χρήση των γαιών και των κτιριακών 

τους εγκαταστάσεων είναι ευνόητο ότι η ρύθµιση αυτή θα εξακολουθήσει να επιτρέψει την 

ανάπτυξη τους. Ακόµη λαµβάνοντας υπόψη την ιδιαίτερα βαρύνουσα σηµασία που έχει ο 

τουρισµός για την οικονοµική ανάπτυξη της χώρας µπορεί να καταστεί κατανοητή η σηµασία 

του παρόντος µέτρου. 

 Επιγραµµατικά λοιπόν µπορεί να υποστηριχθεί ότι η ακίνητη περιουσία έχει καίριο 

ρόλο στην ανάπτυξη των επιχειρήσεων. Εκτός από τη χρήση της καίριο ρόλο διαδραµατίζει 

και η εκµετάλλευση της. Ωστόσο η φορολογία που επιβάλλεται στην ακίνητη περιουσία των 

σύγχρονων επιχειρήσεων µπορεί να λειτουργήσει αποτρεπτικά όσον αφορά την περαιτέρω 

ανάπτυξη τους. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5: ΦΟΡΟΣ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ 
ΑΝΩΝΥΜΩΝ ΕΤΑΙΡΙΩΝ 

5.1 Η Ιστορία του Φ.Α.Π 

Ο Φ.Α.Π. κάθε φορά επιβαλλόταν ως πολιτικό επιχείρηµα και ανήκει στην κατηγορία Φόροι 

Περιουσίας, όπως προαναφέρθηκε σε προηγούµενο σηµείο20. Σύµφωνα µε την Πανελλήνια 

Οµοσπονδία Ιδιοκτητών Ακινήτων (Π.ΟΜ.Ι∆.Α), ο συγκεκριµένος φόρος ποτέ δεν πέτυχε 

δηµοσιονοµικούς στόχους και αποτελούσε αντικίνητρο για επενδύσεις σε ακίνητα, 

δηµιουργούσε ανασφάλεια και αναστάτωση στους φορολογούµενους και πρόσφερε στον 

κόσµο ακόµα µία γραφειοκρατική διαδικασία. 

1975: Επιβάλλεται για πρώτη φορά ο Φ.Α.Π. µε την µορφή ετήσιου φόρου επί της αστικής 

περιουσίας. 

1980: Καταργήθηκε ο Φ.Α.Π. µετά από έντονες αντιδράσεις των ιδιοκτητών, αλλά και της 

ίδιας της αποτυχίας του. Σηµαντικότερο όλων είναι πως κρίθηκε και αντισυνταγµατικός από 

το ΣτΕ. Στη θέση του όµως επιβλήθηκε πρόσθετος φόρος 2-4% στα µισθώµατα και του 

Φ.Μ.Α. κατά 2% 

1982: Επιβλήθηκε για δεύτερη (2η) φορά ο Φ.Α.Π. και µάλιστα µε συντελεστή 2% ετησίως, 

γεγονός που ξεσήκωσε έντονες αντιδράσεις και σωρεία διαδηλώσεων. 

1993: Καταργείται τελείως ο νόµος και το Φ.Α.Π και στη θέση του επιβλήθηκε το ΤΑΠ, ένας 

συµπληρωµατικός φόρος µισθωµάτων µε συντελεστή 3% 

1997: Επανέρχεται για Τρίτη φορά, αλλά πλέον ως Φ.Μ.Α.Π (φόρος µεγάλης ακίνητης 

περιουσίας) µε συντελεστή 0,3 – 0,8%. 

2007: Καταργείται εκ νέου µε τον νόµο 3634/2008 και στη θέση του επιβλήθηκε το Ε.Τ.ΑΚ. 

µε χαµηλό συντελεστή 1 τοις χιλίοις. ∆υστυχώς όµως παρέµειναν όλοι οι φόροι και τα τέλη 

που επιβλήθηκαν σε αντικατάστασή του. 

2010: Ο Φ.Α.Π. επανέρχεται. 

                                                 
20

 Βλέπε, διάκριση φόρων 
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5.2 Από το Ε.Τ.ΑΚ στον Φ.Α.Π 

Από το έτος 2008 και για κάθε επόµενο έτος, επιβάλλεται ενιαίο τέλος στην ακίνητη 

περιουσία που βρίσκεται στην Ελλάδα και ανήκει σε φυσικά ή νοµικά πρόσωπα την 1η 

Ιανουαρίου κάθε έτους. 

Από το έτος 2010 καταργείται το ενιαίο τέλος ακινήτων (Ε.Τ.ΑΚ.) και αντικαθίσταται µε νέο 

φόρο στην ακίνητη περιουσία (Φ.Α.Π), για τους σκοπούς του οποίου λαµβάνεται υπόψη η 

περιουσιακή κατάσταση του φορολογούµενου προσώπου την 1η Ιανουαρίου κάθε έτους µε 

έναρξη την 1.1.2010. 

Πολύ σύντοµα περάσαµε από τον Ε.Τ.ΑΚ στον Φ.Α.Π µε τις αλλαγές να έρχονται σταδιακά, 

όπως θα περιγράψουµε παρακάτω. 

• Για το έτος 2008 ίσχυσε το ΕΤΑΚ µε µοναδικό συντελεστή 1 ο/οο (ένα τοις χιλίοις), 

και µε απαλλασσόµενη την αξία της κύριας κατοικίας έως 300.000 ευρώ. 

Άρα 2008 - ΕΤΑΚ 

• Μαζί µε το ΕΤΑΚ του έτους 2009, µε απαλλασσόµενο ποσό 100.000 ευρώ ανά 

άτοµο, επιβλήθηκε έκτακτη εισφορά  επί της ακίνητης περιουσίας µε την εξής 

φορολογική κλίµακα: 

Μαζί όµως µε το Ε.Τ.ΑΚ. του 2009, θα κληθούν να πληρώσουν και την Έκτακτη Εισφορά 

που επιβλήθηκε στην µεγάλη Ακίνητη Περιουσία φυσικών προσώπων τα προοδευτικά 

κλιµάκια της έκτακτης εισφοράς είναι τα παρακάτω:21 

• Για φορολογητέα αξία, από 400.000,00€ µέχρι και 600.000,00€, 1 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 600.001,00€ µέχρι και 800.000,00€, 2 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 800.001,00€ µέχρι και 1.000.000,00€, 3 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 1.000.001,00€ µέχρι και 1.300.000,00€, 4 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 1.300.001,00€ µέχρι και 1.600.000,00€, 5 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 1.600.001,00€ µέχρι και 2.000.000,00€, 6 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 2.000.001,00€ µέχρι και 2.500.000,00€, 7 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από3.000.001,00€ και άνω, 9 ‰. 

 Άρα 2009 – ΕΤΑΚ + Έκτακτη Εισφορά 

                                                 
21

 taxfriend.gr 



40 

 

• Καταργείται το 2010 το ΕΤΑΚ και επανέρχεται ο ετήσιος Φόρος Ακίνητης 

Περιουσίας (ΦΑΠ), µε αυτόµατη εκτίµηση και βεβαίωση και µε την παρακάτω 

εξοντωτική φορολογική κλίµακα: 

Οι φορολογικοί συντελεστές διαµορφώνονται ως εξής: 

• Για φορολογητέα αξία, ως 400.000,00€ 0%. 

• Για φορολογητέα αξία, από 400.001,00€ µέχρι και 500.000,00€, 1 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 500.001,00€ µέχρι και 600.000,00€, 3 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 600.001,00€ µέχρι και 700.000,00€, 6 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 700.001,00€ µέχρι και 800.000,00€, 9 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 800.001,00€ µέχρι και 5.000.000,00€, 1%. 

• Για φορολογητέα αξία, από 5.000.001,00€ και πάνω 2%. για 3 έτη 

Άρα 2010 – Ο Νέος Φ.Α.Π. 

• Ο ΦΑΠ σύµφωνα µε την προηγούµενη κλίµακα ∆ΕΝ εφαρµόστηκε ποτέ λόγω 

δυσκολιών µε τη µηχανογράφηση του Υπουργείου. Τελικά το 2011 µε τον 

"εφαρµοστικό νόµο" του "µεσοπρόθεσµου" ο ΦΑΠ αυξήθηκε για το έτος 2011 και 

µετά µε µείωση του αφορολόγητου ορίου και διπλασιασµό του συντελεστή του 

πρώτου κλιµακίου, δηλαδή µε προσαύξηση κατά 500 ευρώ στους περισσότερους 

υπόχρεους  

Κατόπιν αυτών, η κλίµακα του ΦΑΠ για τα έτη 2011 και µετά διαµορφώνεται ήδη σε: 

• Για φορολογητέα αξία, ως 200.000,00€ 0%. 

• Για φορολογητέα αξία, από 200.001,00€ µέχρι και 500.000,00€, 2 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 500.001,00€ µέχρι και 600.000,00€, 3 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 600.001,00€ µέχρι και 700.000,00€, 6 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 700.001,00€ µέχρι και 800.000,00€, 9 ‰. 

• Για φορολογητέα αξία, από 800.001,00€ µέχρι και 5.000.000,00€, 1%. 

• Για φορολογητέα αξία, από 5.000.001,00€ και πάνω 2%. για 3 έτη 
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Εικόνα: Συγκριτικός Πίνακας ΕΤΑΚ 2009, ΕΤΑΚ 2009 + ΕΚΤ. ΕΙΣΦΟΡΑ, ΦΑΠ 2010 και 

ΦΑΠ 2011 (+30%) 

 
Πηγή: pomida.gr 

 

5.3 Αντικείµενα του Φ.Α.Π 

Ως ακίνητη περιουσία για την εφαρµογή του νόµου αυτού περιλαµβάνονται: 

• το δικαίωµα της πλήρους ή ψιλής κυριότητας ή επικαρπίας επί ακινήτων. Ακίνητα 

θεωρούνται αυτά που χαρακτηρίζονται έτσι σύµφωνα µε τα άρθρα 948 και 953 του 

Αστικού Κώδικα. 

• η παραχώρηση του δικαιώµατος αποκλειστικής χρήσης σε κοινόκτητο τµήµα 

υπογείου, πυλωτής, δώµατος ή ακάλυπτου χώρου οικοδοµής, που χρησιµοποιείται ως 

θέση στάθµευσης, βοηθητικός χώρος και κολυµβητική δεξαµενή. 

5.4 Υποκείµενα του Φ.Α.Π. 

Κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο, ανεξάρτητα από την ιθαγένεια, κατοικία ή την έδρα του, 

φορολογείται για την ακίνητη περιουσία του, που βρίσκεται στην Ελλάδα την 1η Ιανουαρίου 
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του έτους φορολογίας, ανεξαρτήτως των µεταβολών που τυχόν επέρχονται κατά τη διάρκεια 

του έτους αυτού. 

Υπόχρεοι είναι:22 

• Όσοι έχουν αποκτήσει ακίνητο µε αγορά ή µε οποιαδήποτε άλλη αιτία, ανεξάρτητα 

από τη µεταγραφή του τίτλου κτήσης τους, ήτοι: 

o Ο αποκτών το ακίνητο από την ηµεροµηνία σύνταξης του οριστικού 

συµβολαίου κτήσης. 

o Ο κύριος του ακινήτου, από την ηµεροµηνία τελεσιδικίας της δικαστικής 

απόφασης καταδίκης σε δήλωση βουλήσεως ή δικαστικής απόφασης µε την 

οποία αναγνωρίζεται δικαίωµα κυριότητας ή άλλο εµπράγµατο δικαίωµα σε 

ακίνητο από οποιαδήποτε αιτία. 

o Ο υπερθεµατιστής, από την ηµεροµηνία σύνταξης της κατακυρωτικής 

έκθεσης, σε περιπτώσεις πλειστηριασµού. 

o Οι κληρονόµοι ακίνητης περιουσίας. 

o Όσοι έχουν αποκτήσει ακίνητο µε οριστικό συµβόλαιο δωρεάς αιτία θανάτου, 

εφόσον ο θάνατος επήλθε µέχρι την 31η ∆εκεµβρίου του προηγούµενου της 

φορολογίας έτους. 

Επίσης, υπόχρεοι είναι: 

o Ο εκ προσυµφώνου αγοραστής ακινήτου, στις περιπτώσεις σύνταξης 

προσυµφώνου µε αυτοσύµβαση. 

o Οι δικαιούχοι διαµερισµάτων - κατοικιών του Οργανισµού Εργατικής 

Κατοικίας, οι οποίοι έχουν παραλάβει αυτά χωρίς οριστικά παραχωρητήρια. 

o Ο υπόχρεος γονέας, για την ακίνητη περιουσία των προστατευόµενων τέκνων 

του. 

o Ο κηδεµόνας, για την ακίνητη περιουσία σχολάζουσας κληρονοµιάς. 

o Ο εκτελεστής διαθήκης, για την κληρονοµιαία ακίνητη περιουσία για όσο 

διάστηµα τη διαχειρίζεται και τη διοικεί. 

o Ο σύνδικος της πτώχευσης, για την πτωχευτική ακίνητη περιουσία. 

o Ο νοµέας των επίδικων ακινήτων. 

o Ο µισθωτής ακινήτων, για τα οποία έχει συναφθεί σύµβαση χρηµατοδοτικής 

µίσθωσης, για όσο χρόνο διαρκεί η σύµβαση. 

                                                 
22

 express.gr 
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5.5 Προσδιορισµός Αξιών Ακινήτου 

Για τον υπολογισµό του Φ.Α.Π λαµβάνεται υπόψη η αξία που έχουν τα ακίνητα ή τα 

εµπράγµατα σε αυτά δικαιώµατα, κατά την 1η Ιανουαρίου του έτους φορολογίας. 

Ως φορολογητέα αξία του ακινήτου ή του εµπράγµατου σε αυτό δικαιώµατος για τα 

νοµικά πρόσωπα, λαµβάνεται η αξία που προσδιορίζεται µε τις διατάξεις των άρθρων 41 και 

41α του ν. 1249/1982 (ΦΕΚ 43 Α΄), όπου εφαρµόζεται το σύστηµα του αντικειµενικού 

προσδιορισµού, και µε την παράγραφο 2 του άρθρου 3 του α.ν. 1521/1950 (ΦΕΚ 245 Α΄), 

στις λοιπές περιπτώσεις. 

Για τον υπολογισµό της φορολογητέας αξίας σε ακίνητα που βρίσκονται σε περιοχές που δεν 

εφαρµόζεται το σύστηµα ΑΠΑΑ ως τιµή ανά τετραγωνικό µέτρο λαµβάνεται η τιµή 

οικοπέδου που προκύπτει από τη χαµηλότερη τιµή ζώνης και το µικρότερο Συντελεστή 

Αξιοποίησης Οικοπέδου και συντελεστή Οικοπέδου και ζώνης του οικείου δήµου ή 

κοινότητας. 

Παρουσιάζεται στα πλαίσια της εργασίας το παρακάτω παράδειγµα προσδιορισµού της αξίας 

ακινήτου για µία ανώνυµη εταιρία µε αναπροσαρµοσµένη αξία. 

Υποθετικό Παράδειγµα (µε αναπροσαρµογή της αξίας) 

Ανώνυµη εταιρία  έχει στην κατοχή της γήπεδο, το οποίο αγόρασε το έτος 1994 και στον 

Ισολογισµό της εµφανίζεται µε αξία κτήσης 200.000 €. Με βάση το σύστηµα του 

αντικειµενικού προσδιορισµού, η αξία του γηπέδου ανέρχεται στο ποσό των 300.000 €. Επί 

του γηπέδου ανέγειρε κτίριο το οποίο έχει αξία 800.000 €, ενώ µε βάση το αντικειµενικό 

σύστηµα η αξία του ανέρχεται σε 1.200.000 €. Οι αποσβέσεις που πραγµατοποιήθηκαν µέχρι 

το προηγούµενο έτος από το έτος αναπροσαρµογής, ανέρχονται σε 160.000 €. Το έτος 2000 

αγόρασε όµορο γήπεδο, η αξία του οποίου ανέρχεται σε 200.000 € και έκτισε κτίριο, η 

κατασκευή του οποίου ολοκληρώθηκε το 2001 και κόστισε 800.000 €, ενώ κατά το επόµενο 

έτος 2002 πραγµατοποίησε προσθήκες στο κτίριο αξίας 160.000 €. Οι αντικειµενικές αξίες 

του γηπέδου ανέρχονται σε 240.000 € και του κτιρίου σε 1.000.000 €, ενώ οι αποσβέσεις 
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µέχρι το προηγούµενο έτος από το έτος αναπροσαρµογής ανέρχονται σε 140.000 €. Η 

επιχείρηση εµφανίζει στα βιβλία της ζηµίες της τάξεως των 240.000 €. 

Έχοντας υπόψη την αξία και τον χρόνο κτήσης των γηπέδων προβαίνουµε στην 

αναπροσαρµογή του: 

 

Επειδή η αντικειµενική αξία του γηπέδου που αποκτήθηκε το έτος 2000 είναι µικρότερη από 

την αξία αναπροσαρµογής, η τελευταία αξία περιορίζεται στο ποσό των 240.000 €.  

Εποµένως, στα βιβλία της εταιρίας, το γήπεδο κτήσεως 1994  θα εµφανιστεί µε το ποσό των 

290.000 € και το γήπεδο κτήσεως 2000 µε το ποσό των 240.000 €. 

Με βάση τους ισχύοντες συντελεστές αναπροσαρµογής, τα κτίρια και η αξία κτήσεως του 

κτιρίου αναπροσαρµόζονται ως εξής:  

 

Για τα παραπάνω κτίρια οι αντικειµενικές αξίες ανέρχονται σε 1.200.000 και 1.000.000 

αντίστοιχα.  

Συνεπώς, για το κτίριο το οποίο αποκτήθηκε το 2001, η αντικειµενική του αξία θα 

περιοριστεί στο 1.000.000 €. 

Εποµένως, η αναπροσαρµοσµένη αξία των κτιρίων θα εµφανιστεί, για το πρώτο κτίριο στο 

ποσό του 1.080.000 €, για το δεύτερο κτίριο σε 1.000.000 €.  

Η αναπροσαρµογή των αποσβέσεων θα πραγµατοποιηθεί µε τους ίδιους συντελεστές που 

πραγµατοποιήθηκε η αναπροσαρµογή των κτιρίων.  
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Συνεπώς, οι αποσβέσεις του πρώτου κτιρίου θα προσδιοριστούν µε συντελεστή 1,35, ενώ οι 

αποσβέσεις του δεύτερου κτιρίου µε συντελεστή (1.000.000 / 960.000) 1,0416. Και έχουµε : 

 

Η φορολόγηση των ακινήτων πλέον θα γίνουν µε την αναπροσαρµοσµένη αξία που προέκυψε 

µε τους παραπάνω υπολογισµούς. 

5.6 Υπολογισµός Φ.Α.Π. 

Η ακίνητη περιουσία κάθε προσώπου φορολογείται χωριστά. Έτσι για τα νοµικά πρόσωπα 

ισχύουν: 

Η αξία των ακινήτων των νοµικών προσώπων φορολογείται µε συντελεστή έξι τοις 

χιλίοις (6‰). 

Υπό – Περιπτώσεις: 

Η αξία των ακινήτων των ηµεδαπών και των αλλοδαπών, µε τον όρο της αµοιβαιότητας, 

νοµικών προσώπων ιδιωτικού ή δηµοσίου δικαίου, µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα, που 

επιδιώκουν αποδεδειγµένα σκοπούς κοινωφελείς, θρησκευτικούς, φιλανθρωπικούς και 

εκπαιδευτικούς, καθώς και τα υποκείµενα σε τέλος ακίνητα των νοµικών προσώπων των 

περιπτώσεων ι΄, ια΄ και ιβ΄ του άρθρου 8, φορολογείται µε συντελεστή τρία τοις χιλίοις (3‰). 

Με συντελεστή ένα τοις χιλίοις (1‰) φορολογούνται:23 

• Η αξία των κτισµάτων των ακινήτων τα οποία ιδιοχρησιµοποιούνται για την 

παραγωγή ή την άσκηση εµπορικής δραστηριότητας από επιχειρήσεις ανεξαρτήτως 

αντικειµένου εργασιών. 

• Η αξία των κτισµάτων των ακινήτων, τα οποία ιδιοχρησιµοποιούνται από τα νοµικά 

πρόσωπα µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα. 

• Τα υποκείµενα σε τέλος ακίνητα των περιπτώσεων ζ΄, η΄, µε εξαίρεση τα ακίνητα των 

νοµικών προσώπων δηµοσίου δικαίου που φορολογούνται µε συντελεστή τρία τοις 

χιλίοις (3‰), και θ΄, του άρθρου 8 του παρόντος. 

                                                 
23

 forologikanea.gr 
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• Τα ακίνητα που περιλαµβάνονται στο ενεργητικό των εταιρειών επενδύσεων σε 

ακίνητη περιουσία και των Αµοιβαίων Κεφαλαίων Ακίνητης Περιουσίας. 

 

Το τέλος που αναλογεί στη συνολική αξία των κτισµάτων που υπόκεινται σε φορολογία, δεν 

µπορεί να είναι µικρότερο από ένα (1) ευρώ ανά τετραγωνικό µέτρο µε εξαίρεση τα ηµιτελή 

κτίσµατα και τα γεωργικά και κτηνοτροφικά κτήρια. 

Για τα έτη 2009 και 2010 και µετά η αξία των ιδιοχρησιµοποιούµενων ακινήτων των 

ξενοδοχειακών επιχειρήσεων οποιασδήποτε µορφής υπάγεται σε τέλος µε συντελεστή 

0,33‰. Για την περίπτωση αυτή δεν έχει εφαρµογή το ελάχιστο όριο του ενός (1) ευρώ ανά 

τετραγωνικό µέτρο των κτισµάτων. 

5.7 Υποβολή δήλωσης και Προθεσµία 

Κάθε νοµικό πρόσωπο που έχει ακίνητο την πρώτη Ιανουαρίου κάθε έτους, υποχρεούται να 

υποβάλλει δήλωση ενιαίου τέλους ακίνητης περιουσίας µέχρι και τη 15η Μαΐου του οικείου 

έτους. Η υποβολή της δήλωσης πραγµατοποιείται ανάλογα µε το τελευταίο ψηφίο του 

Α.Φ.Μ. του φορολογουµένου, µε αρχή το ψηφίο 1 και ολοκληρώνεται µέσα σε δέκα (10) 

εργάσιµες ηµέρες.  

Με απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών µπορεί να παρατείνεται η 

προθεσµία που ορίζεται στο προηγούµενο εδάφιο. 

Η δήλωση υποβάλλεται από τον νόµιµο εκπρόσωπο του νοµικού προσώπου ή από πρόσωπο 

που έχει ειδικά προς τούτο εξουσιοδοτηθεί από αυτόν. 

 Η δήλωση συντάσσεται σε έντυπο (βλ. Παράρτηµα 2) που χορηγείται δωρεάν από το 

∆ηµόσιο. Με απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας και Οικονοµικών καθορίζεται ο τύπος και 

το περιεχόµενο της δήλωσης, καθώς και τα δικαιολογητικά ή άλλα στοιχεία που 

υποβάλλονται µαζί µε αυτή. 

Επιπρόσθετα θα πρέπει να σηµειωθεί ότι αρµόδια ∆.Ο.Υ. για την παραλαβή της δήλωσης 

φόρου ακίνητης περιουσίας νοµικών προσώπων είναι η ∆.Ο.Υ. φορολογίας εισοδήµατος 

τους. 

Μαζί µε την δήλωση του Φ.Α.Π είναι απαραίτητο το πιστοποιητικό φόρου ακίνητης 

περιουσίας για συµβολαιογραφικά έγγραφα που συντάσσονται από 1ης Ιανουαρίου 2012 και 
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έπειτα, µε το οποίο νοµικό πρόσωπο µεταβιβάζει µε αντάλλαγµα ή χαριστική αιτία την 

κυριότητα ενός ακινήτου ή µεταβιβάζει ή δηµιουργεί εµπράγµατα δικαιώµατα σε αυτό.24 

 

 

Μελέτη Περίπτωσης 1 

Ακίνητο νοµικού προσώπου που στις δηλώσεις φόρου ακίνητης περιουσίας ετών 2010 και 

2011 είχε δηλωθεί ως οικόπεδο, γίνεται ανέγερση κτισµάτων και σύσταση οριζόντιας 

ιδιοκτησίας εντός του 2011. Ο υπόχρεος, το έτος 2012, µεταβιβάζει συγκεκριµένη οριζόντια 

ιδιοκτησία µε ποσοστό εξ αδιαιρέτου που αντιστοιχεί στο συνολικό οικόπεδο. 

Στην περίπτωση αυτή το υπόχρεο νοµικό πρόσωπο υποβάλλει υπεύθυνη δήλωση Ν. 

1599/1986 µε την οποία δηλώνει ότι δεν είχε υποχρέωση να συµπεριλάβει το συγκεκριµένο 

κτίσµα στις δηλώσεις Φ.Α.Π. τα έτη 2010 και 2011 διότι η ανέγερση των κτισµάτων άρχισε 

µετά την 1-1- 2011. Επίσης, υποβάλλει αίτηση λήψης πιστοποιητικού για τα εκατοστά του 

οικοπέδου που αντιστοιχούν στο κτίσµα για τα έτη 2010 και 2011. Η ∆.Ο.Υ., εφόσον έχει 

δηλωθεί το συνολικό οικόπεδο, χορηγεί πιστοποιητικό για τα εκατοστά που αντιστοιχούν 

στην οριζόντια ιδιοκτησία που µεταβιβάζεται. 

Μελέτη Περίπτωσης 2 

Ακίνητο που στη δήλωση φόρου ακίνητης περιουσίας έτους 2010 είχε δηλωθεί ως οικόπεδο. 

Εντός του 2010 γίνεται ανέγερση κτισµάτων και σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας. Το 

υπόχρεο νοµικό πρόσωπο το έτος 2012 µεταβιβάζει συγκεκριµένη οριζόντια ιδιοκτησία µε το 

ποσοστό εξ αδιαιρέτου που αντιστοιχεί στο συνολικό οικόπεδο. 

Στην περίπτωση αυτή το υπόχρεο νοµικό πρόσωπο υποβάλλει υπεύθυνη δήλωση Ν. 

1599/1986 µε την οποία δηλώνει ότι δεν είχε υποχρέωση να συµπεριλάβει το συγκεκριµένο 

κτίσµα στη δήλωση Φ.Α.Π. έτους 2010 διότι η ανέγερση των κτισµάτων άρχισε µετά την 1-1-

2011. 

Για το 2011 η ∆.Ο.Υ. θα χορηγήσει πιστοποιητικό ότι δηλώθηκε το µεταβιβαζόµενο ακίνητο 

στη δήλωση Φ.Α.Π. 2011 και βάσει της περ. ιζ' του άρθρου 29 του ν. 3482/2010 είναι 

απαλλασσόµενο ή κατεβλήθη ο αναλογών φόρος. Επίσης, θα χορηγήσει πιστοποιητικό για τα 

                                                 
24

 Σχετική Υπουργική Απόφαση ΠΟΛ.1265/30.12.2011 - olakala.gr/oikonomia 
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εκατοστά του οικοπέδου που αντιστοιχεί στην οριζόντια ιδιοκτησία που µεταβιβάζεται µε τη 

σηµείωση ότι δηλώθηκε στις δηλώσεις Φ.Α.Π. τα έτη 2010 και 2011 και κατέβαλε το φόρο 

που αναλογεί. 

Μελέτη Περίπτωσης 3 

Στην περίπτωση που µεταβιβάζεται κτίσµα που ανεγείρεται από νοµικό πρόσωπο και 

απαλλάσσεται από το Φ.Α.Π. για τρία έτη από την έκδοση της αρχικής οικοδοµικής άδειας 

Το νοµικό πρόσωπο οφείλει να περιγράψει στη σχετική αίτηση το ποσοστό επί του οικοπέδου 

που αντιστοιχεί στη συγκεκριµένη οριζόντια ιδιοκτησία αλλά και το κτίσµα που έχει 

ανεγερθεί και έχει αναγραφεί στον πίνακα 2 της δήλωσης Φ.Α.Π. ως απαλλασσόµενο. 

Ο προϊστάµενος της αρµόδιας για τη φορολογία εισοδήµατός του ∆.Ο.Υ. χορηγεί ένα 

πιστοποιητικό της παρ.1 της πολ 1265 στο οποίο αναφέρεται τόσο το ποσοστό του οικοπέδου 

όσο και το κτίσµα επ' αυτού όπως αυτά έχουν αποτυπωθεί στη δήλωση Φ.Α.Π. του νοµικού 

προσώπου. 

Μελέτη Περίπτωσης 4 

Ποιος είναι υπόχρεος να προσκοµίσει το πιστοποιητικό του άρθρου 48 ν. 3842/2010 σε 

περίπτωση που µεταβιβάζεται ακίνητο που ανεγέρθηκε µε το σύστηµα της αντιπαροχής από 

νοµικό πρόσωπο, έχει παρέλθει η τριετία από την έκδοση της αρχικής οικοδοµικής άδειας και 

µε βάση το εργολαβικό συµφωνήθηκε να το πάρει ο εργολάβος; 

Στην περίπτωση αυτή, από το έτος 2011 και έπειτα, υπόχρεος να δηλώσει το ακίνητο στη 

δήλωση Φ.Α.Π. είναι ο εργολάβος. Συνεπώς, αν ο εργολάβος είναι νοµικό πρόσωπο οφείλει 

να υποβάλει αίτηση για την έκδοση του πιστοποιητικού έτους 2011. Επίσης, υποβάλλει και 

υπεύθυνη δήλωση µε την οποία δηλώνει ότι δεν είχε υποχρέωση να συµπεριλάβει αυτό στη 

δήλωση φόρου ακίνητης περιουσίας έτους 2010, επισυνάπτοντας φωτοτυπία του εργολαβικού 

συµβολαίου. 

Η ∆.Ο.Υ. αφού ελέγξει τα στοιχεία χορηγεί το πιστοποιητικό και επιστρέφει και ένα 

αντίγραφο της υπεύθυνης δήλωσης θεωρηµένο. 

Μελέτη Περίπτωσης 5 

Τι προβλέπεται στο φόρο ακίνητης περιουσίας νοµικών προσώπων για τα ανεγειρόµενα 

κτίσµατα 
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Από το έτος 2011 τα κτίσµατα οικοδοµής που ανεγείρονται απαλλάσσονται από το φόρο 

ακίνητης περιουσίας για τρία έτη από την έκδοση της αρχικής οικοδοµικής αδείας, εκτός αν 

στο διάστηµα αυτό έχουν εκµισθωθεί ή χρησιµοποιηθεί µε οποιονδήποτε τρόπο. 

Προκειµένου όµως να τύχουν της απαλλαγής αυτής απαιτείται να προσκοµίσουν 

φωτοαντίγραφο της αρχικής οικοδοµικής αδείας. 

Στην περίπτωση αυτή, σε φόρο υπόκειται το οικόπεδο. 

 

Μελέτη Περίπτωσης 6 

Πως φορολογούνται στο φόρο ακίνητης περιουσίας νοµικών προσώπων τα διατηρητέα 

κτίσµατα που επισκευάζονται 

Από το έτος 2011 τα διατηρητέα κτίσµατα απαλλάσσονται από το φόρο ακίνητης περιουσίας 

για όσο χρόνο διαρκεί η ανακατασκευή ή η επισκευή τµηµάτων ή η επισκευή 

καταστραφέντων αρχιτεκτονικών µελών, εφόσον δεν έχει παρέλθει πενταετία από την 

ηµεροµηνία χορήγησης της οικείας άδειας. Η απαλλαγή αυτή ισχύει και για το γήπεδό τους. 

Προκειµένου όµως να τύχουν της απαλλαγής αυτής απαιτείται η οικεία άδεια. 

Μελέτη Περίπτωσης 7 

Πως φορολογείται στο φόρο ακίνητης περιουσίας νοµικών προσώπων το δικαίωµα 

υψούν οικοπέδου επί του οποίου υπάρχουν κτίσµατα 

Από το έτος 2011 το δικαίωµα υψούν οικοπέδου επί του οποίου υπάρχουν κτίσµατα 

κατοικιών ή επαγγελµατικών στεγών, εφόσον βρίσκονται σε πυκνοδοµηµένες περιοχές µε 

συντελεστή αξιοποίησης οικοπέδου µεγαλύτερο του 2,5 απαλλάσσεται από το φόρο ακίνητης 

περιουσίας. 

Για να χορηγηθεί η συγκεκριµένη απαλλαγή απαιτείται ο τίτλος του ακινήτου (π.χ. 

συµβόλαιο, σύσταση) καθώς και τα φύλλα υπολογισµού αξίας οικοπέδου. 

Μελέτη Περίπτωσης 8 

Ποιος είναι υπόχρεος σε δήλωση ακίνητης περιουσίας και καταβολής φόρου για ακίνητα που 

έχει συναφθεί σύµβαση χρηµατοδοτικής µίσθωσης (leasing) 

Υπόχρεος σε δήλωση και καταβολή φόρου για τα ακίνητα που έχει συναφθεί σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης είναι ο κύριος του ακινήτου και όχι ο µισθωτής. 
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5.8 Καταβολή του Φ.Α.Π 

Για τα νοµικά πρόσωπα το τέλος που αναλογεί καταβάλλεται σε τρεις (3) ίσες διµηνιαίες 

δόσεις, από τις οποίες η πρώτη µε την υποβολή της εµπρόθεσµης δήλωσης, οι δε υπόλοιπες 

την τελευταία εργάσιµη για τις δηµόσιες υπηρεσίες ηµέρα των διµήνων που ακολουθούν. 

∆ήλωση που υποβάλλεται χωρίς την ταυτόχρονη καταβολή της πρώτης δόσης, θεωρείται 

απαράδεκτη και δεν παράγει έννοµα αποτελέσµατα. 

Εδώ θα πρέπει να τονίσουµε πως µε βάση τα forologikanea.gr, δεν προβλέπεται από τον νόµο 

έκπτωση σε περίπτωση εφάπαξ καταβολής. 

5.9 Κυρώσεις 

Οι συµβολαιογράφοι και οι φύλακες µεταγραφών που παραβαίνουν τις υποχρεώσεις που 

προβλέπονται από την παράγραφο 1 του άρθρου 18 υπόκεινται σε πρόστιµο που ορίζεται σε 

δύο χιλιάδες (2.000) ευρώ, για κάθε παράβαση. Τα πρόστιµα αυτά επιβάλλονται µε ιδιαίτερη 

πράξη του αρµόδιου προϊσταµένου της ∆.Ο.Υ. φορολογίας µεταβίβασης ακινήτου. Κατά τη 

διοικητική επίλυση της διαφοράς το πρόστιµο που επιβλήθηκε µειώνεται στο ένα τρίτο (1/3) 

αυτού.  

Στις περιπτώσεις εκπρόθεσµης δήλωσης ακινήτου και εφόσον ζητηθεί το πιστοποιητικό του 

άρθρου 18 εντός εξαµήνου από την υποβολή της εκπρόθεσµης δήλωσης, επιβάλλεται 

αυτοτελές πρόστιµο ισόποσο του αναλογούντος βάσει της υποβληθείσας δήλωσης τέλους για 

το ακίνητο. 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

Στα πλαίσια της ανάπτυξης της εργασίας διαπιστώθηκαν αρκετά συµπεράσµατα που 

αποτυπώνονται στην ενότητα αυτή. 

Βασικά συµπεράσµατα σχετικά µε τα πρώτα κεφάλαια δεν υπάρχουν καθώς αποτελούν µια 

απεικόνιση της υπάρχουσας κατάστασης. Το µόνο που κρατάµε από τα πρώτα κεφάλαια είναι 

η λογική επιβολής φόρων σε περιόδους κρίσης, που σύµφωνα µε την βιβλιογραφία η µείωση 

της φορολόγησης είναι αυτή που θα δώσει ώθηση στην αγορά και θα επαναφέρει την 

οικονοµία µιας χώρας µακριά από την ύφεση. 

 Η Ελλάδα  µε την φορολογία της και ειδικότερα µε τα εσωτερικά θέµατα 

γραφειοκρατίας κυρίως δεν µπορεί να προσεγγίσει εύκολα µεγάλες επιχειρήσεις που να 

θελήσουν να επενδύσουν στην χώρα. 

Στο πέρασµα του χρόνου τα φορολογικά θέµατα γίνονται συχνά αντικείµενο εντάσεων και 

συγκρούσεων καθώς πολλά από τα στοιχεία που αναλύθηκαν φαίνεται πως αντιµετωπίζονται 

τις περισσότερες φορές αρνητικά. Το γεγονός αυτό όµως έχει να κάνει και µε το ίδιο το 

κράτος, καθώς βλέπουµε πως η µία φορολογική νοµοθεσία διαδέχεται την άλλη και µάλιστα 

σε σύντοµο χρονικό διάστηµα. 

Για την φορολογία των Α.Ε, επειδή θεωρείται βασική δύναµη στα χέρια της πολιτείας και η 

εξέλιξη της µπορεί να οδηγήσει σε ανάπτυξη της χώρας, τυγχάνει πολλές φορές ευνοϊκότερης 

µεταχείρισης σε σχέση µε τα φορολογητέα ποσά που καλείται να καταβάλει, αλλά και µε 

περιορισµένους φορολογικούς συντελεστές. 

Ο Φ.Α.Π είναι ένας φόρος που στην πάροδο των χρόνων άλλαξε ουκ ολίγες φορές και 

µάλιστα εκτός από την ουσία που ήταν η επιβολή κάποιου φόρου στην ακίνητη περιουσία, 

άλλαζε και η ονοµασία του τροποποιώντας µια φορολογική µεταρρύθµιση, της περισσότερες 

φορές όµως στην πράξη παρέµενε ο ίδιος. 

 Τέλος, σχολιάζοντας τον τελευταίο νόµο για το Φ.Α.Π. θα µπορούσαµε να πούµε 

σχεδόν µε βεβαιότητα πως σε σχέση µε παλαιότερα πλήττει περισσότερο τους οικονοµικά 

ισχυρότερους, βάζοντας αρκετά ισχυρούς συντελεστές φορολογίας στα ακίνητα µεγάλης 

αξίας και ειδικά όταν αυτά είναι στα χέρια νοµικών προσώπων.  
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